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Nilsiän kaupungille tekemäni insinöörityö on ollut haasteellinen projekti. Aiheen valinta 
selkeytyi omien työtehtävieni kautta asiakkaiden kysellessä mahdollisuutta rakentaa ran-
nalle, laajentaa olemassa olevia rakennuksia tai muuttaa loma-asunto vakituiseksi asun-
noksi. Tämän opinnäytetyön ansiosta tuli mahdollisuus koota poikkeamislupamenettelyyn 
liittyvät asiat yhteen. 
  
Työssä kerrotaan rantaan rakentamisen poikkeamismenettelyn liittyvistä keskeisistä asi-
oista ja säädöksistä. 
  
Kiitokset annetaan ELY-keskuksen ja Nilsiän kaupungin teknisen viraston henkilöstölle. 
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1  JOHDANTO 
 
Rannat ovat tärkeitä vapaa-ajan viettopaikkoja, suuri osa loma-asuntojen rakentamisesta 
tapahtuu vesien äärellä, ranta-alueella. Vapaa-ajan asuntojen lisäksi rannoilla on vakitui-
sia asuntoja ja elinkeinotoimintaa. Rantoja käytetään myös ulkoiluun, retkeilyyn ja muuhun 
virkistystoimintaan. Huomattava osa rannoista on maa- ja metsätalouskäytössä. Maan-
käytön suunnittelulla sovitetaan eri toimintoja yhteen ja arvioidaan niiden vaikutuksia 
muun muassa rantaluontoon ja -maisemaan sekä vesistön tilaan. Rantojen käyttö on tär-
keä osa Nilsiän kaupungin strategista kehittämistä. 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) mukaan rannoille ei saa rakentaa suunnittelemat-
ta. Suunnitelma voi olla oikeusvaikutteinen (ranta)yleiskaava tai ranta-asemakaava (enti-
nen rantakaava). Kun kunta on laatinut rakentamista ohjaavan yleiskaavan, se voi myön-
tää kaavanmukaiset rakennusluvat yleiskaavan perusteella. Ilman kaavaakin voidaan ra-
kentaa, mutta uuden rakennuksen rakentamiseen tarvitaan poikkeamispäätös. Poikkeuk-
sena mainitaan kuitenkin maa- ja metsätalouden tai kalatalouden harjoittamista varten 
tarpeellinen rakentaminen, maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuvaa 
rakentaminen, merenkulun tarpeisiin tapahtuvaa rakentaminen, olemassa olevan asuinra-
kennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen rakentaminen, sekä 
olemassa olevan asuinrakennuksen korjaamista tai vähäistä laajentamista. Suunnittelu-
tarve koskee uuden rakennuksen rakentamista, olemassa olevan rakennuksen huomatta-
vaa laajentamista ja vapaa-ajan asunnon muuttamista vakituiseksi asunnoksi. Poik-
keamispäätös tarvitaan, jos halutaan poiketa kaavan mukaisesta käyttötarkoituksesta, 
muusta kaavamääräyksestä, rakennusjärjestyksen määräyksestä tai muusta maankäyttö- 
ja rakennuslain määräyksestä. Poikkeamispäätös on menettely, jolla arvioidaan hankkeen 
sopeutumista tulevaan kaavoitukseen, selvitetään ympäristö- ja muita kaavassa selvitet-
täväksi tarkoitettuja seikkoja ja kuullaan lähiympäristön asukkaita ja kiinteistönomistajia 
rakennuslupamenettelyä laajemmin. Poikkeamisen toimivalta jakautuu kunnan ja alueelli-
sen ELY-keskuksen kesken. Kunta käsittelee pääsääntöisesti kaikki poikkeamisasiat, ellei 
jotakin asia ole laissa nimenomaisesti säädetty kuulumaan alueelliselle ympäristökeskuk-
selle (ELY-keskus)./1;2;3;4/ 
 
Maankäyttö- ja rakennuslaki edellyttää (MRL 171 § 1 mom), että rantakaavan rakentami-
sen poikkeusluvan hakemiselle on erityisiä syitä. Näitä syitä ei laissa ole tarkemmin mää-
ritelty, vaan ne ovat vakiintuneet oikeus- ja hallintokäytännössä. Maankäyttö- ja rakennus-
lain tarkoittama erityinen syy voi olla se, että alueella on suhteellisen vähän rakentamista 
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eikä kaavan laatiminen ole vielä näköpiirissä. Erityinen syy poikkeamiseen voi olla myös 
se, että muut maanomistajat ovat jo rakentaneet rannalle eikä ko. hankkeen toteuttaminen 
vähennä ratkaisevasti vapaan rannan määrää tai vaikeuta esimerkiksi yleisen virkistyksen 
mahdollisuuksia. Erityinen syy voi olla myös, että rakennuspaikka on jo rakennettu ja halu-
taan joko laajentaa vanhaa rakennusta tai korvata se uudella./1/  
 
Tämän opinnäytetyön ensimmäisenä tavoitteena on selvittää rantarakentamisen poik-
keamislupamenettelyn nykytilanne Nilsiän kaupungissa, ja esimerkiksi tämänhetkiset toi-
mintatavat. Insinöörityön toisena tavoitteena on luoda ohjeistusta rakennusvalvonnan 
työntekijöille toimivaltaoikeudesta ja sen jakautumisesta kaupungin ja ELY-keskuksen 
välillä. Työn yleisenä tavoitteena on parantaa asiakaslähtöistä neuvontaa ja opastusta 
rakennusvalvonnan asiakkaille Nilsiän kaupungissa. Valmiin työn on tarkoitus toimia tieto-
lähteenä Nilsiän kaupungin rakennusvalvonnan henkilöstölle. 
  
Työssä käsitellään nykyistä rantarakentamisen peruskäsitteistöä, rakennuslain säädäntöä, 
poikkeusluvan hakemista ja lausunnon antamista.  Aiheen käsittelyssä hyödynnetään 
maankäyttö- ja rakennuslain sekä - asetuksen lisäksi rakentamisen säädöksiin liittyvää 
kirjallisuutta ja julkaisuja sekä korkeimmanhallinto-oikeuden päätöksiä. Lisäksi hyödynne-






















2  RANTAKAAVATILANNE NILSIÄSSÄ 
 
Maankäytön suunnittelu luo pelisäännöt sille, mitä, mihin ja kuinka paljon rannalle voidaan 
rakentaa. Ranta-alueiden rakentaminen on ollut säännösteltyä rantakaavansäännöstön 
voimantulosta (626/1969) 1.1.1970 lähtien. Taustalla oli rantojen suunnittelemattoman 
rakentamisen lisääntyminen, maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun turvaaminen ja 
jokamiehen oikeudella käytettävien rantojen väheneminen. Ennen lainmuutosta ranta-
maaseudun rakentamista ja kaavoittamista ohjattiin vuonna 1949 voimaan tulleiden yleis-
ten lakien ja ns. taaja-asutuskiellon (voimaan v. 1958) mukaan. Tällöin maaseudun ranta-
rakentamista ohjattiin vain taajaan asutuilla alueilla ja muilla alueilla, joilla suunnittelu odo-
tettavissa olevan kehityksen vuoksi oli tarpeen. Taaja-asutuskielto antoi mahdollisuuden 
ohjata ja tarvittaessa myös rajoittaa rannoille syntyvää suunnittelematonta ja tiheää asu-
tusta./1/ 
 
Rantakaavasäännöstön voimaantulon myötä ranta-alueen loma-asutuksen järjestämiseksi 
kehitettiin aikaisempaa rakennuskaavaa muistuttava suunnittelumuoto, rantakaava. 
Rantakaavan laatimismenettely säädettiin samantyyppiseksi, kuin muut kunnan toimesta 
laadittavat kaavat. Rantakaavojen laatiminen oli kuitenkin monimutkaisempaa ja usein 
enemmän aika vievää kuin rakennuskaavojen laatiminen, koska rantakaavan aikaansaa-
miseksi tarvittiin kolmiosainen menettely, jonka kaikkiin vaiheisiin liittyi kuuleminen. 
Enimmäkseen rantakaavat olivat lyhyelle rantaviivalle laadittuja yksinkertaisia suunnitel-
mia, joihin sisältyy muutama omarantainen rakennuspaikka sekä ohjeellinen kaavatie, ja 
muu alue on maa- ja metsätalousaluetta./1;2;3/ Metsäyhtiöiden toimesta laadittiin ranta-
kaavoja Syvärin järven Kumpuniemeen ja Vuotjärvelle Hyykeenniemeen sekä Hipannie-
men alueelle. Osa laaditusta rantakaavoista on edelleen voimassa.  
 
Rantojen suunnittelutarve laajeni 1.1.1997, kun rakennuslakia muutettiin uuden luonnon-
suojelulain myötä. Tavoitteena oli rantojen suunnitelmallinen ja kestävä käyttö: rantojen 
monimuotoisuus ja biologinen tuottokyky haluttiin turvata ja virkistys- ja muiden tarpeiden 
tyydyttämismahdollisuudet säilyttää myös tuleville sukupolville. Suunnittelun tarve ulotet-
tiin myös sellaisille rantavyöhykkeille, joilla ei ollut rantakaavan laatimistarvetta. Periaate 
siirrettiin edelleen vuoden 2000 alussa voimaan tulleeseen maankäyttö- ja rakennuslakiin. 
Maanomistajan oikeus omatoimisesti laadituttaa kaava ranta-alueilleen säilytettiin./1/ 
 
Jo ennen uutta luonnonsuojelua ja kokonaisuuksia korostavaa rakennuslakia Nilsiä linjasi 
tavoitteekseen siirtyä laajempiin kokonaisuuksien suunnitteluun, joka käytännössä tapah-
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tui kaavoittamalla suurimmat järvialueet oikeusvaikutteisilla rantaosayleiskaavoilla. Kaavo-
jen laadinta aloitettiin Syväri—Vuotjärvi—Puntinjoki-rantayleiskaavan laadinnalla kesällä 
1991. Tämän jälkeen jatkettiin Pieksänjärvien ja Juurusveden rantaosayleiskaavoilla. 
Kaavoitustyö saatiin päätökseen 19.3.2003. Edellä mainitut rantaosayleiskaavat ovat 
maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesti oikeusvaikutteisia rantaosayleiskaavoja raken-
nus- ja poikkeuslupien, matkailun elinkeinojen kehittämisen, ympäristön- ja maisemanhoi-
don perustaksi./5/  
 
Nilsiän kaupungin alueelle olevia kaavoittamattomia suurimpia järviä on esim. Ala-
Nurmesjärvi, Nurmesjärvi, Haluna, Eitikka, Kumpunen, Kauppinen ja lisäksi pienempiä 
järviä ja lampia sekä jokia, jotka ovat vesilain mukaisia vesistöjä. 
 
Yleiskaava voidaan laatia myös oikeusvaikutuksettomana. Oikeusvaikutukseton yleiskaa-
va on kehittämispoliittinen ja strateginen suunnitelma. Nilsiän taajaman ja Tahkovuoren 
osayleiskaavat eivät ole oikeusvaikutteisia. Nämä yleiskaavat on tehty pohjaksi asema-
kaava varten. 
























3  RANTARAKENTAMISEN PERUSKÄSITTEITÄ JA MÄÄRITELMIÄ 
 
3.1 Ranta-alueen suunnittelutarve ja poikkeamismenettely 
 
Ranta-alueen suunnittelutarve syntyy aina vesistön rannalle. Suunnittelutarve koskee 
myös sellaisia pääosin rantavyöhykkeellä tai -alueella sijaitsevia rakennuspaikkoja, joilla 
ei ole omaa rantaa. Jos alueella ei ole rakentamista ohjaavaa kaavaa, ts. ranta-
asemakaavaa tai yleiskaavaa, rantavyöhykkeellä ja -alueella on voimassa rannansuunnit-
telutarve, ts. rakentaminen edellyttää poikkeamispäätöstä. Poikkeamismenettelyä käyte-
tään myös, jos hanke on alueella olevan kaavan vastainen, lomarakennuksen muuttami-
nen vakituiseksi asunnoksi on vastoin kaavaa tai hanke on muutoin maankäyttö- ja raken-
nuslain tai -asetuksen, kunnan rakennusjärjestyksen tai rakentamismääräyskokoelman 
määräyksen vastainen./1/ Ilman poikkeamista voidaan suoraan rakennusluvalla sallia kui-
tenkin muun muassa seuraavat rakennushankkeet: 
– maa- ja metsätaloudessa tai kalataloudessa tarpeellinen rakentaminen/6/ 
– olemassa olevan asuinrakennuksen (loma-asunto tai pysyvä asunto) kanssa samaan 
pihapiiriin kuuluva talousrakennus/6/ 
– olemassa olevan asuinrakennuksen korjaaminen tai laajentaminen sekä uudelleen ra-
kentaminen./6/ 
 
Huom. Hallituksen esitys 141/2010 rakennuslain muuttamisesta muuttaa ELY-keskuksen 
ja kunnan välistä toimivaltaa. Toimivalta muutoksella ELY-keskus siirtää asuinrakennuk-
sen korvaamisen uudella rakennuksella kunnan päätettäväksi. Tarkempi lain tulkinta puut-




Rantavyöhykkeen tai -alueen leveys arvioidaan aina tapauksen mukaan, eikä leveyttä ole 
varsinaisesti lainsäädännössä määritelty. 
 
Ympäristöoppaassa 120 (Rantojen käytön suunnittelu) rantavyöhyke tarkoittaa sellaista 
rannan osaa, jonka luonnonolosuhteisiin meren tai vesistön vaikutus ulottuu, joka maise-
mallisesti mielletään rantaan kuuluvaksi tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyödyntäviä 




Rantavyöhykkeen leveyteen vaikuttavat alueen kasvillisuus, maisema, maaston muodot ja 
muut luonnonolosuhteet. Rantavyöhykkeen voidaan katsoa ulottuvan noin 100 metrin 
etäisyydelle, mutta ei kuitenkaan missään pidemmälle kuin 200 metrin päähän keskive-
denkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Hallintokäytännössä rantavyöhykkeen vähim-
mäisleveytenä on pidetty 50m./1;2;3/ Tätä määritelmää käytetään rantavyöhykkeen mää-
rittelemiseksi Nilsiässä ja muualla Suomessa. 
Rantavyöhykkeen määrittely ei aina ole kovin yksinkertaista ja vaatii tulkintaa.  
 
Esimerkki korkeimman hallinto-oikeuden päätöksestä rantavyöhykkeellä. 
KHO:2004:36 Rantavyöhykkeen leveyttä on tulkittava MRL 72§:n 1 momen-
tin tavoitteista käsin.  Poikkeamishakemuksessa tarkoitettu omakotitalo sijoi-
tettaisiin hakemuksen mukaan Porvoonjokeen rajoittuvalle rakennuspaikalle 
noin 110 metrin etäisyydelle joen rantaviivasta ja jokea kohti viettävän rin-
teen yläpäähän. Tila oli joen rantatila ja ulottui enimmillään 140 metrin etäi-
syydelle rantaviivasta. Nämä ominaispiirteet huomioon ottaen HAO katsoi, 
että suunnisteltu rakennuspaikka sijoittui MRL 72§:n 1 momentissa tarkoite-






Ranta-alue on rantavyöhykettä leveämpi rannan osa, jolla rannassa oleva tai rantaan tu-
keutuva loma-asutus vaatii järjestämistä. Ranta-alue ulottuu rantaviivasta sisämaahan 
päin niin pitkälle kuin rakentaminen tukeutuu vesistön käyttöön tai vetovoimaan. Tukeu-
tuminen vesistöön voi tarkoittaa esimerkiksi näkö-, tieyhteyttä, venevalkamaa tai uimaran-
taa. Ranta-alueen leveys on hallintokäytännössä usein arvioitu noin 200 metriksi, mutta 
maisemasta ja muista olosuhteista riippuen se voi olla leveämpikin. Suunnittelutarve kos-
kee myös sellaisia pääosin rantavyöhykkeellä tai ranta-alueella sijaitsevia rakennuspaik-
koja, joilla ei ole omaa rantaa. Rantavyöhykkeellä tai -alueella voi olla loma-asutuksen 
ohella myös vakituisia asuntoja. Jos rannalla on enimmäkseen vakituisia asuntoja, vain 
välitön rantavyöhyke on rannan suunnittelutarpeen piirissä. Kauempana rannasta olevaan 








Kuva 1. Rantavyöhykkeen ja ranta-alueen rajaaminen./1/  
 
Rantavyöhyke••••• 
Avoimella pellolla (1) rantavyöhyke on leveämpi kuin metsäisessä maastossa (2). 
Rinteessä rantavyöhyke ulottuu niin kauas kuin rinteelle sijoittuva rakentaminen 
selvästi näkyy ja vaikuttaa vesistöön (3). 
Rannalla oleva mäenharjanne estää näkyvyyden vesistöön, joten rantavyöhyke voi 
olla kapeampi (4). 
Kylämäisen asutuksen alue on pääosin ns. kuivan maan suunnittelutarpeen 
(MRL 16 §) piirissä. Rantasäännöksiä sovelletaan vain rantavyöhykkeellä (5). 
 
Ranta-alue•••••• 
Ranta-alue rajautuu rantaan tukeutuvan ja vesistöön vaikuttavan loma-asutuksen 
mukaan (A). 
Tiivis rannalla oleva loma-asutus aiheuttaa ranta-alueen suunnittelutarpeen, vaikka 
taustamaastossa ei loma-asutusta olisikaan (B). 
Ranta-alueen suunnittelutarve syntyy myös silloin, kun alueella on odotettavissa 




Ranta-alueen vaikutusten arvioinnista on huomioitava esim. KHO: 2005-t-2868 Kun ote-
taan huomioon Tenojokilaakson maisemalliset erikoisolosuhteet ja maaston korkeussuh-
teet, 450 metrin etäisyydellä joen rannasta sijainneen loma-asunnon rakennuspaikan kat-
sottiin sijaitsevan näissä olosuhteissa maankäyttö- ja rakennuslain 72§:n 2 momentissa 
tarkoitetulla ranta-alueella. 
 
KHO: päätös rakennuspaikasta, jolla ei ole omaa rantaa: 
 
KHO 14.9.2003 T 2311 Kysymyksessä oli 180k-m²:n suuruinen omakotitalon 
rakentaminen rakentamisesta toiseen riviin välittömästi järven ranta-alueella 
olevan loma-asutuksen taakse noin 80 metrin etäisyydelle rantaviivasta. Lä-
hialueen asutus oli pääasiassa loma-asutusta. KHO totesi, että rakennus-
paikka sijaitsi MRL 72§:n momentissa tarkoitetulla ranta-alueella. Kun alu-
eelle ei ole voimassa MRL 72§:n  tarkoitettua kaavaa, uuden rakennuksen 
rakentaminen edellytti riippumatta siitä, sijaitsiko  rakennuspaikka ranta-
vyöhykkeellä, lain 23 luvussa tarkoitettua poikkeusta suunnittelutarpeesta 
ranta-alueella.  
 
KHO päätöksen mukaan yksityistie rakennuspaikan joen välissä ei muuta ratkaisevasti 
rantavyöhykkeenleveyttä: 
 
KHO 31.12.2007 T 3533 Oikeuskysymyksenä oli rantavyöhykkeen leveys 
joen rannalla. 
S oli hakenut suunnittelutarveratkaisua omakotitalon rakentamiseen. Lauta-
kunta oli todennut, että rakennusluvan erityiset edellytykset ovat olemassa. 
Ympäristökeskus valitti päätöksestä, koska kyse oli rantavyöhykkeelle ra-
kentamisesta ilman rakentamiseen oikeuttavaa kaavaa. 
 
Hallinto-oikeus totesi, että Pyhäjoki (Säkylä) on maankäyttö- ja rakennus-
laissa tarkoitettu vesistö. Sen rannalle rakentamiseen oli siten sovellettava 
rantarakentamista koskevia säännöksiä riippumatta siitä, minkälainen joen 
uoma juuri kyseisen rakennuspaikan kohdalla oli. 
 
Rakennuspaikkana oli tasaista peltoa oleva määräala, joka ulottuu rantaan. 
Joki on tällä paikalla kapea ja matala ja sen rannassa kulkee yksityistie. Tien 
etäisyys rannasta on pääosin vain muutamia metrejä. Jyrkällä penkereellä 
on lehtipuita. Suunnitellun asuinrakennuksen etäisyys rannasta oli noin 40 m 
ja autotallin noin 25 m. 
 
Hallinto-oikeus katsoi, että yksityistiestä huolimatta rakennuspaikka kuuluu 
maisemallisesti rantaan ja sijaitsee siten rantavyöhykkeellä. Hanke vaatii 
ympäristökeskuksen poikkeamispäätöksen rantarakentamisrajoituksesta. 
Hallinto-oikeus kumosi lautakunnan päätöksen ja siirsi asian ympäristökes-
kuksen käsiteltäväksi. 
Maankäyttö- ja rakennuslaki 72 § 1 mom 
Maankäyttö- ja rakennuslaki 171 § 2 mom 1 kohta 
 
Äänestys 2 - 1. Vähemmistöön jäänyt jäsen katsoi, että yksityistie katkaisi 





su perustui myös joen kapeuteen ja huomaamattomuuteen sekä muuhun 
ympäristöön ja maisemaan. 
 
Oikeuskäytäntöjen perusteella ei voida tehdä yksiselitteistä päätöstä ranta-alueen enim-
mäissyvyydestä vaan rantavyöhyke määritellään jokaisessa rakennushankkeessa erik-
seen. Nilsiässä käytetään laadittujen rantaosayleiskaavojen määräysten perustella ranta-
vyöhyke syvyytenä vähintään 200 m.  
 
 
3.4  Vesistö 
 
Vesistö määritellään vesilain mukaan siten, että vesialueella tarkoitetaan aluetta, joka on 
muutoin kuin tilapäisesti veden peittämä. Vesistöjä ovat myös avopintaiset sisävesialueet 
luonnollisine ja keinotekoisine osineen. Vesistönä tai sen osana ei kuitenkaan pidetä ojaa, 
noroa tai sellaista vesiuomaa, jossa ei jatkuvasti virtaa vettä eikä runsasvetisimpänäkään 
aikana ole riittävästi vettä veneellä kulkua tai uiton toimittamista varten tai jota kalakaan ei 
voi sanottavassa määrin kulkea eikä myöskään lähdettä sekä kaivoa ja muuta vedenotta-
moa, vesisäiliötä ja tekolammikkoa. /1;4/ 
 
Vesialueen rajana pidetään keskivedenkorkeuden rantaviivaa. Kasveista muodostuva 
maa-aines voi kaislikkovyöhykkeellä ja soituvilla rannoilla voi vaikeuttaa vedenpinnan ja 
maanpinnan leikkauskohdan paikantamista. Käytännössä keskivesi joudutaan usein mää-
rittämään maastomerkeistä. Kivissä olevat erilaiset viivat eivät ole keskiveden jättämiä ja 
keskivesi on näiden rajaviivojen alapuolella. Sammalien ja jäkälien alimmat kasvurajat 
ovat taas yleensä likimain ylimmän veden korkeudella. Siitepölyn jättämät rajat ovat 
yleensä likimain keskimääräisen kevättulvan korkeudella. /1/. Yleensä rantaviivan leikka-
uspisteeksi katsotaan rannassa oleva puuston tai rantapensaikon kasvuraja. Keskiveden 
korkeusasema on merkitty yleensä maastokarttoihin ja lisäksi vedenkorkeus aseman saa 
alueelliselta ELY-keskukselta. 
 
Oikeuskäytännössä vesistönä ei pidetä kaivamalla tai patoamalla rakennettuja tekolam-
pia. Esim. KHO 1990A 64 päätöksen mukaan, jossa rakennettujen lampien yhteinen pin-
ta-ala oli kaivamalla ja patoamalla muodostettu 2,29 ha, ei ollut vesistö. /2/ 
 
Sen sijaan 11,3 ha:n tekolampi oli vesistö (KHO31.12.2004). Puro leveydeltään 1-3 m, 




Esimerkki KHO:n päätös rakennuspaikasta, joka rajoittuu vesilain mukaan vesistöön mut-
ta ei rakennuslakia sovellettaessa: (puro) 
 
KHO:2006:91 Rakennushankkeessa oli kysymys omakotitalon ja talousra-
kennuksenrakentamisesta rakennuspaikalle, joka rajautui vesiuomaan. Kor-
kein hallinto-oikeus totesi, että lainsäädännössä on ollut lähtökohtana, että 
maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin ja vesilain 1 luvun 1 §:n 2 
momentin vesistön käsitteet vastaavat toisiaan. Kysymyksessä oleva vesi-
uoma oli sen valuma-alueesta saatu selvitys huomioon ottaen ilmeisesti ve-
silain 1 luvun 5 §:ssä tarkoitettu puro ja siten luvun 1 §:n 2 momentissa tar-
koitettu vesistö. Vesiuomalla ei kuitenkaan asiassa saadun selvityksen mu-
kaan ollut ainakaan rakennuspaikan kohdalla sellaisia ominaisuuksia, että si-
tä olisi pidettävä vesistönä maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 1 momenttia 
sovellettaessa. Suunniteltu rakentaminen ei näin ollen tapahtunut mainitussa 
lainkohdassa tarkoitetulla vesistön rantavyöhykkeellä. 
Ään. 4-1. 
Maankäyttö- ja rakennuslaki 72 § 1 mom. 
 
Vesistön tarkka määritteleminen on jokien ja purojen välillä hankalaa. Edellä mainitussa 
KHO:n päätöksessä ei katsota purolla olevan vesistöksi luokitteluun tarvittavia ominai-
suuksia.  Nilsiässä pohjakarttaan merkitty joki tulkitaan yleensä vesistöksi. Puroa ei pidetä 
MRL:n mukaan vesistönä. Purolla ei ole MRL:n tarkoittamaa virkistyskäyttöä. Jokainen 
tapaus on tutkittava erikseen. 
 
3.5 Ranta-alueella rakennukseksi luokiteltavat rakennukset 
 
Rakennuslain 113 §:n mukaan rakennus on asumiseen, työntekoon, varastointiin tai muu-
hun käyttöön tarkoitettu kiinteä tai paikallaan pidettäväksi tarkoitettu rakennelma, rakenne 
tai laitos, joka ominaisuuksiensa vuoksi edellyttää viranomaisvalvontaa turvallisuuteen, 
terveellisyyteen, maisemaan, viihtyisyyteen, ympäristönäkökohtiin taikka muihin tämän 
lain tavoitteisiin liittyvistä syistä. /6/ 
Rakennuksena ei kuitenkaan pidetä kooltaan vähäistä ja kevytrakenteista rakennelmaa tai 
pienehköä laitosta, ellei sillä ole erityisiä maankäytöllisiä tai ympäristöllisiä vaikutuksia. 
/2;6/ 
Rakennuslaissa toimenpideluvan edellytykset 138 §:n 1 momentin mukaan siltä osin kuin 
on tarpeen toimenpiteen maankäytöllisten ja ympäristöllisten vaikutusten arvioimiseksi 
toimenpidelupaa ratkaistaessa noudatetaan soveltuvin osin, mitä rakennusluvan edelly-
tyksistä 72, 135, 136 ja 137 §:ssä sekä rakennuskielloista säädetään. /2/ 
 
Mutta poikkeusvalta MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan on alueellisella ELY-






Edellä mainittujen rakennuslain kohtien mukaan rakennelmat on voitu luokitella rakennuk-
siksi (MRL 113 § 1 mon.), muualle sijoitettuna rakennelmat voisivat olla rakennelmia. /2/ 
 
KHO päätösten mukaisia rakennukseksi luokiteltuja rakennelmia olivat esimerkiksi seu-
raavat: 
 
KHO 15.10.2001 T 2470. vanhoista sähköpylväistä kivien ja kantojen varaan 
rakennuttu yhdeltä seinältään avoin 36 m² suuruinen grillikatos, joka sijoittaa 
noin 10 metrin etäisyydelle rantaviivasta. 
KHO: 2004:48 Pysyvästi paikalleen sijoitettavaksi tarkoitetun puurakentei-
sen, kuusikulmaisen, pohjapinta-alaltaan noin 10 neliömetrin suuruisen, noin 
kolme m korkean grillikodan, jossa oli ikkuna tai ikkunoita ja ovi, rakentami-
nen ennestään rakentamattomalle, rantavyöhykkeellä sijaitsevalle tilalle ei 
ollut mahdollista toimenpideluvan perusteella. Rakentaminen edellytti raken-
nuslupaa. 
Maankäyttö- ja rakennuslaki 72 § 1 mom., 113 §, 125 § 1 mom., 126 § 1, 2, 
4 mom. 
Maankäyttö- ja rakennusasetus 61 § 1 mom., 62 § 1 mom. 1 kohta, 63 § 1 
mom. 
KHO 14.4.2003 T 957 ja KHO 8.9. 2004 T 2210:  Ranta-alueelle sijoitettu 
tuulivoimala 
KHO 21.5.2004 T 1220. Ranta-alueelle sijoitettu näkötorni, jonka pohjanpin-
ta-ala 9 m² ja korkeus 14 m 
KHO 3.9.2004 T 2190. Osittaen veden päälle sijoittuva 19,5 m²:n suuruinen 
venevaja, jossa sijaitsi 9m² suuruinen varasto-osa. Kokoanisharkinnassa 
otettiin huomioon venevajan rakennustapa, koko sekä sijoittuminen ympäris-
töön ja maisemaan. 
 
Suunnittelutarpeen ulkopuolelle on rajattu maa- ja metsätalouden, maanpuolustuksen ja 
merenkulun tarpeisiin tapahtuva rakentaminen, olemassa olevan asuinrakennuksen kans-
sa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen rakentaminen sekä olemassa olevan 
asuinrakennuksen korjaaminen tai vähäinen laajentaminen. /6/ 
 
3.6  Poikkeukset rakentamisrajoituksista ranta-alueella 
 
3.6.1 Talousrakennus ja maatilojen rakentaminen 
 
Samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen, kuten esimerkiksi puuliiterin, autotallin, 
muun varastorakennuksen sekä saunan saa rakentaa ilman poikkeuslupaa. Talousraken-
nus on olevan asuinrakennuksen käyttöä palveleva apurakennus. Liittyen poikkeuslupa-
hakemukseen tarkkoja kokorajoituksia talousrakennuksille ei ole, mutta niiden tulee kui-




Myös maa-, metsätalouden tai kalatalouden harjoittamista varten tarpeellinen rakentami-
nen on mahdollista. Tällainen rakennus voi olla maatilan päärakennus. Se voi olla myös 
sukupolven vaihtotilanteessa tarvittava tilan toinen asuinrakennus. Maatilojen talouskes-
kusten tuotanto-, ja varastorakennuksille ei ole asetettu rajoituksia. Maatilojen kohdalla 
kysytään mitenkä kaukana rantasauna saa olla, jotta se katsotaan pihapiiriin kuuluvaksi 
talousrakennukseksi. Huom. Maatilamatkailuun liittyvään rakentamiseen tarvitaan poikke-
uslupa. /3;6/ 
 
Esimerkkejä siitä, mikä tulkitaan talousrakennukseksi: 
 
Esimerkki KHO:n tulkinnasta mikä on saunan (talousrakennus) ja loma-asunnon ero: 
 
KHO:2004:3 Rantavyöhykkeelle sijoitettavaksi tarkoitettu rakennus oli ker-
rosalaltaan 29,5 neliömetrin suuruinen, ja siinä oli sauna, pesuhuone, noin 
17,5 neliömetrin suuruinen tupa ja kuisti. Pääpiirustuksen mukaan tuvassa 
oli takka ja keittonurkkaus. Kun otettiin huomioon rakennuksen sisältämistä 
tiloista saatu selvitys sekä erityisesti se seikka, että siinä olisi keittonurkkaus, 
rakennusta ei sen pienehköstä koosta huolimatta voitu pitää maankäyttö- ja 
rakennuslain 72 §:n 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna talousrakennuk-
sena. Rakennuslautakunta ei siten ollut voinut myöntää rakennuslupaa ilman 
alueellisen ympäristökeskuksen myöntämää poikkeamislupaa maankäyttö- 
ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaisesta rantavyöhykkeen suunnittelu-
tarpeesta. 
Maankäyttö- ja rakennuslaki 72 § 1 mom. ja 3 mom. 4 k. 
 
Esimerkki KHO: tulkinnasta, voiko verkkovajan käyttötarkoitusta muuttaa saunarakennuk-
seksi.   
 
KHO:2005:8 Poikkeamishakemuksen tarkoituksena oli rakentaa sauna 
maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentissa tarkoitetulla rantavyöhyk-
keellä sijaitsevaan kevytrakenteiseen vene- ja verkkovajaan. Rakennushan-
ke edellytti lain 125 §:n 2 momentin säännös huomioon ottaen rakennuslu-
paa. Tämän vuoksi ja kun rakennushankkeessa ei ollut kysymys lain 72 §:n 
3 momentin 4 kohdassa tarkoitetusta rakentamisesta asuinrakennuksen pi-
hapiiriin, rakentaminen puheena olevalle rantavyöhykkeelle, jolla ei ollut 
voimassa lain 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa, edellytti lain 23 lu-
vussa tarkoitettua poikkeamispäätöstä. 
 
Kun otettiin huomioon, että rakennushankkeessa oli kysymys muun ohella 
tulisijan sijoittamisesta puheena olevaan veden rajassa sijaitsevaan vajaan 
sekä samalla sen käyttötarkoituksen olennaisesta muuttamisesta, suunnitel-
tu rakennushanke oli rinnastettava maankäytöllisiltä ja ympäristövaikutuksil-
taan 171 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettuun uuden rakennuksen ra-
kentamiseen. Toimivalta hakemuksen ratkaisemiseen kuului tässä tilantees-






Maankäyttö- ja rakennuslaki 72 § 1 mom. ja 3 mom. 4 kohta, 125 § 2 mom. 
ja 171 § 2 mom. 1 kohta ja 3 mom. 
 
Tulkinnat eri rakennusten välillä ovat joskus hankalia. KHO:n päätösten mukaan raken-
nuksen käyttötarkoitus on usein ratkaiseva tekijä, kun määritellään millainen rakennus on 
kyseessä. 
 
3.6.2 Saunan rakentaminen pihapiiriin 
 
Saunan voi rakentaa jo olemassa olevan asuinrakennuksen pihapiiriin. Pihapiirille ei ole 
olemassa tarkkaa määritelmää. Pihapirin suuruutta määritellessä otetaan huomioon esi-
merkiksi asumista palvelevien toimintojen (mm. kasvimaa, liikennejärjestelyt, toimintapai-
kat) sijoittuminen, maasto ja sen avoimuus, rakennusten välinen etäisyys. Maatilojen yh-
teydessä pihapiirin katsotaan voivan olevan laajempi kuin muussa asuinrakentamises-
sa./2;6/ 
 
Esimerkkejä siitä, mikä tulkitaan saunan rakentamiseksi pihapiiriin: 
 
Alueellinen ympäristökeskus on hylännyt saunan poikkeushakemuksen. Ha-
kijat valittivat HaO:en.  HaO hylkäsi valituksen. Hallinto-oikeus perusteli kiel-
teistä päätöstä mm. asumista palvelevien toimintojen sijoittumisella sekä 
saunarakennuksen sijoittumisella vinoon suhteessa vesistöön ja asuinra-
kennukseen. 
Hakijat valittivat päätöksestä. KHO hylkäsi hakijoiden tekemän jatkovalituk-
sen ja pysytti HaO:n päätöksen voimassa. 
 
KHO:n mukaan MRL:ssa asuinrakennuksen pihapiiri (ympyrän sisäinen alue kuvassa) on 
tarkoitettu suhteellisen suppeaksi. Rantaluonnon ja – maiseman suojelu, vapaan rannan 
säilyttäminen rakentamattomana on tärkeää. Omakotitalon ja suunnitellun saunan välinen 
maisemallinen yhteys ei voi sellaisenaan olla ratkaiseva tekijä arvioitaessa pihapiirin ulot-
tuvuutta. Suunniteltu saunarakennus ei sijoitu tilalla jo olevan omakotitalon pihapiiriin 
huomioiden rakennusten välinen vino etäisyys, suunnitellun rakentamisen rantaa varaava 






















Kuva 2 Talousrakennusten (sauna) sijoittuminen asuinrakennuksen kanssa pihapiiriin. 
Saunan sijoittuminen pihapiirin ulkopuolelle tulkitaan erilliseksi rakennuspaikaksi./3;oma / 
 
Esimerkki KHO päätöksestä, kun haettiin lupaa saada rakentaa sauna rannalle, noin 200 
m päähän muista rakennuksista: 
 
KHO:2006:89 Poikkeamishakemuksessa oli kysymys talousrakennuksen eli 
saunan rakentamisesta tilaan, jota koskee mainitun kaavan merkintä M. Ti-
lan vapaa-ajan käytössä olevat muut rakennukset sijoittuvat noin 200 metrin 
päähän saunan rakennuspaikasta. 
 
Oikeudellinen arviointi: 
Kun huomioidaan suunnitellun rakennuksen etäisyys tilalla jo olevista raken-
nuksista sekä rakennushankkeen luonne, hankkeessa ei ole kysymys vali-
tuksessa tarkoitetulla tavalla ennen 1.1.1997 olemassa olleeseen asuinra-
kennukseen tai maatilaan liittyvän saunarakennuksen rakentamisesta eikä 
kysymyksessä olevan rakennuksen voida myöskään katsoa kuuluvan ole-
massa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin. Rantavyöhyk-
keen suunnittelutarve ei siten maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 3 momen-
tin 4 kohta tai 72 §:n 6 momentti huomioon ottaen ole poistunut. Hakemus 
hylättiin. 
 






Hakemus- ja arviointiprosessi päätöksineen oli hyvin monimutkainen.  Asiaa käsiteltiin 
ensin Enon kunnan ympäristölautakunnassa, joka antoi asiasta puoltavan lausunnon Poh-
jois-Karjalan Ympäristökeskukselle. Ympäristökeskus kuitenkin hylkäsi hakemuksen. Ym-
päristökeskuksen päätöksestä valitettiin Kuopion hallinto-oikeuteen, joka kumosi ympäris-
tökeskuksen päätöksen ja palautti asian Enon kunnan ympäristölautakunnalle. Enon kun-
ta myönsi rakennusluvan. Tämän jälkeen Pohjois-Karjalan Ympäristökeskus valitti raken-
nusluvasta Kuopion hallinto-oikeuteen, joka ei antanut lupaa saunan rakentamiseen. KHO 
piti tämän päätöksen edelleen voimassa. Edellä mainitussa esimerkissä ilmenee miten 
monitahoisia oikeusasteiden päätökset voivat olla. Hakemusta käsiteltiin yli neljä vuotta ja 


























4 RANTARAKENTAMISEEN LIITTYVÄT LAINKOHDAT 
4.1  Suunnittelutarve ranta-alueella MRL 72 § 
 
Meren tai vesistön ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyöhykkeelle ei saa rakentaa raken-
nusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti 
määrätty yleiskaavan tai sen osan käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen perustee-
na. 
 
Mitä 1 momentissa säädetään, koskee myös ranta-aluetta, jolla rakentamisen ja muun 
käytön suunnitteleminen pääasiassa rantaan tukeutuvan loma-asutuksen järjestämiseksi 
on tarpeen alueella odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi. 
 
Mitä 1 ja 2 momentissa säädetään, ei koske: 
1) maa- ja metsätalouden tai kalatalouden harjoittamista varten tarpeellista rakentamista; 
2) maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuvaa rakentamista; 
3) merenkulun tarpeisiin tapahtuvaa rakentamista; 
4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousraken-
nuksen rakentamista; eikä 
5) olemassa olevan asuinrakennuksen korjaamista tai vähäistä laajentamista. 
 
Kunta voi elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskusta kuultuaan osoittaa rakennusjärjestyk-
sessä alueet, joilla 1 momentissa säädetty rajoitus ei ole voimassa siksi, ettei alueella ole 
sen sijainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttävää rakentamista eikä alueella ole 
erityisiä luonnon- ja maisema-arvoja tai virkistyskäytön tarpeita. Tällainen rakennusjärjes-
tyksen määräys voi olla voimassa enintään kuusi vuotta kerrallaan, kuitenkin enintään niin 
kauan kuin määräyksen perusteena olleissa olosuhteissa ei ole tapahtunut sellaisia muu-
toksia, joiden vuoksi edellytyksiä määräykselle ei enää ole. (22.12.2009/1589) 
 
Poikkeuksen myöntämisestä 1 ja 2 momentin rajoituksesta säädetään 23 luvussa. 
Mitä 1 momentissa säädetään, ei koske ennen 1 päivää tammikuuta 1997 olemassa ol-
leeseen asuinrakennukseen tai maatilaan liittyvän saunarakennuksen rakentamista. Jos 
hakemus 1 momentin rajoituksesta poikkeamiseen koskee aluetta, jonka omistusoikeus 
on siirtynyt hakijalle ennen 10. päivää toukokuuta 1996 ja jota koskevan kaavan laatimista 
ei ole kohtuullisessa ajassa pantu vireille maanomistajasta riippumattomasta syystä, lupaa 
ei ilman painavaa syytä saa evätä, jos rakennus tulee hakijan henkilökohtaiseen käyttöön 





Mitä tässä momentissa säädetään, ei kuitenkaan koske aluetta, jonka kohdalla on 2 mo-
mentin mukainen suunnittelutarve. /6/ 
 
Poikkeamisasiaa harkittaessa korostuvat hyvässä rantojen kaavoituksessa huomioon 
otettavat seikat. Nämä seikat ovat johdettavissa maankäyttö- ja rakennuslain asema- ja 
yleiskaavojen sekä rantojen loma-asutusta koskevien kaavojen sisältövaatimuksista.1 
 
Koska rannoille rakentamisen tulee perustua kaavoitukseen, poikkeamisasioissa on syytä 
jättää mahdollisuus tulevalle suunnittelulle. Tämä tarkoittaa sitä, ettei yksittäistapaukselli-
seen harkintaan perustuvilla ratkaisuilla sidota esimerkiksi mitoitusta niin korkealle, että 
lain mukaisen kaavan laatiminen kaavan sisältövaatimukset ja maanomistajien tasapuoli-
nen kohtelu huomioon vaikeutuisi (varovaisuusperiaate)./1/ 
 
4.2 Poikkeamisvalta (MRL 171 § mukaan) 
 
Kunta voi erityisestä syystä myöntää poikkeuksen tässä laissa säädetyistä tai sen nojalla 
annetuista rakentamista tai muuta toimenpidettä koskevista säännöksistä, määräyksistä, 
kielloista ja muista rajoituksista. 
Kunta ei kuitenkaan saa myöntää poikkeusta, kun kysymys on: 
1) uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa 72 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua kaavaa 
2) vähäistä suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa osoitetusta tontti- tai raken-
nuspaikkakohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta taikka vähäistä suuremman raken-
nusoikeuden osoittamisesta alueelle, jolle asemakaavassa ei ole osoitettu rakennusoike-
utta; (30.12.2008/1129) 
3) poikkeamisesta rakennuksen suojelua koskevasta kaavamääräyksestä; tai 
4) poikkeamisesta 53 §:n 3 momentissa tarkoitetusta asemakaavan hyväksymisestä joh-
tuvasta rakennuskiellosta. 
 
Poikkeamisen 2 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa voi myöntää elinkeino-, liikenne- 
ja ympäristökeskus. Jos rakentaminen tai muu toimenpide edellyttää elinkeino-, liikenne- 
ja ympäristökeskuksen toimivaltaan kuuluvan poikkeamisen lisäksi kunnan toimivaltaan 1 
momentin mukaan kuuluvaa poikkeamista, elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus voi 





Poikkeus voidaan myöntää kunnalle laajempaa kuin yhden rakennuspaikan käsittävää 
aluetta koskevana (alueellinen poikkeaminen), kun kysymys on asemakaava-alueella 
olemassa olevan asuinrakennuksen tilojen muuttamisesta asuinkäyttöön tai muuhun ym-
päristöhäiriötä aiheuttamattomaan käyttöön. (30.12.2008/1129) 
 
Oikeusvaikutteisen pääkaupunkiseudun yleiskaavan alueella poikkeuksen myöntäminen 
kuuluu 2 ja 3 momenteissa säädetystä poiketen kunnalle. (30.12.2008/1129) 
 
Tämän pykälän mukaista poikkeusta ei voida myöntää maisematyölupaa koskevista 
säännöksistä eikä 137 §:ssä säädetyistä rakennusluvan erityisistä edellytyksistä suunnit-
telutarvealueella. 
 
Huom. muutos. Hallituksen141/2010 esitys Eduskunnalle laiksi maankäyttö- ja rakennus-
lain muuttamisesta 
 
Muutoksella siirretään ELY-keskuksen toimivaltaa kunnan päätettäväksi sellaisen raken-
nuksen rakentamiseksi ranta-alueelle, joka korvaa edelleen käyttöarvoa olevan asuinra-
kennuksen tai asuinrakennuksen laajennuksen, sillä ei tarkoiteta osittain tai kokonaan 
tuhoutunutta rakennusta. /6/  
 
Ehdotettu teksti muutos (lisäys) 171§  
1) uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa 72 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua kaavaa, ellei kyse ole olemassa olevan asuinrakennuksen laajenta-
misesta tai korvaamisesta;)/6/ 
 
Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistään 1 päivänä 
tammikuuta 2011. 
 
4.3 Yleinen poikkeamisvalta 
 
Poikkeamisvalta on mahdollista poikkeuksen myöntämiseen kaikissa MRL:n piiriin kuulu-
vista rakentamista tai muista toimenpiteitä koskevista normeista. Voidaan poiketa MRL:n, 
MRA:n, rakennusjärjestyksestä, kaavoista tai muiden säännösten mukaisista säännöksis-
tä, määräyksistä, kielloista ja rajoituksista. Yksi hanke voi käytännössä vaatia poikkeuk-
sen useammastakin säännöksestä tai määräyksestä. Päätöksen tekee useamman sään-






4.4  Poikkeamisen edellytykset 172 § 
 
Poikkeaminen ei saa: 
1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden käytön muulle jär-
jestämiselle; 
2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; eikä 
3) vaikeuttaa rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. 
Poikkeusta ei saa myöntää, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai 
muutoin aiheuttaa merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 
Edellä 171 §:n 4 momentissa tarkoitetun alueellisen poikkeamisen edellytyksenä on lisäk-
si, että poikkeamisella edistetään olemassa olevien rakennusten käyttöä, kehittämistä ja 
ylläpitoa. (30.12.2008/1129) /6/ 
 
Kaavoitukseen ja alueiden käytön järjestämiseen liittyvät edellytykset. Haettaessa raken-
nuksen rakentamista MRL 72 §:ssä tarkoitetulle ranta-alueelle, jolla ei ole oikeusvaikut-
teista kaavaa. Poikkeusharkintaan vaikuttavat MRL 73 § säädetyt ranta-alueiden loma-
asutusta järjestävän yleis- ja asemakaavan erityiset sisältövaatimukset.1,5 
 
Kaavojen laadinnassa huomioidaan suunniteltu rakentaminen ja muu maankäyttö sopeu-
tuu rantamaisemaan ja muuhun ympäristöön luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystar-
peet, vesiensuojelu ja vesihuollon järjestäminen, maaston ja luonnon ominaispiirteet sekä 
ranta-alueille jää riittävästi yhtenäistä rakentamatonta ranta-aluetta. Poikkeamispäätöksin 
ei sallita sellaista rakentamista, jota ei voida osoittaa kaavassakaan. Myöskään rantamai-
semaan sopimatonta rakentamista ei voida sallia poikkeamispäätöksellä./1;6/ 
 
Rantarakentamisen poikkeamisharkinnassa on keskeiseksi muodostunut maanomistajien 
tasapuolinen kohtelu. Maanomistajien tasapuolista tarkastellaan yleensä emätilakiinteistö-
kohtaisesti. Emätila periaate esitetään kohdassa 3 /1/ 
 
4.5 Poikkeamismenettely MRL 173 § (22.12.2009/1589) 
 
Ennen 171 §:ssä säädettyä poikkeamista koskevan asian ratkaisemista on naapureille ja 
muille, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vai-
kuttaa, varattava tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Hakemuksesta on kunnan 
toimesta, hakijan kustannuksella tiedotettava naapureille ja muille edellä mainituille tahoil-




Ennen poikkeamista koskevan asian ratkaisemista on tarvittaessa pyydettävä elinkeino-, 
liikenne- ja ympäristökeskuksen, muun valtion viranomaisen tai maakunnan liiton lausun-
to, jos poikkeaminen koskee merkittävästi niiden toimialaa. Jos poikkeaminen vaikuttaa 
merkittävästi naapurikunnan maankäyttöön, on pyydettävä myös naapurikunnan lausunto. 
Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen lausunto on kuitenkin pyydettävä aina, kun 
poikkeaminen koskee: 
1) aluetta, jota koskevat erityiset valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet; 
2) luonnonsuojelun kannalta merkittävää aluetta; 
3) rakennussuojelun kannalta merkittävää kohdetta tai aluetta; tai 
4) maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi varattua aluetta. 
Edellä 2 momentissa mainittujen viranomaisten tulee antaa lausuntonsa kahden kuukau-
den kuluessa. 
Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen on ennen 171 §:n 3 momentin mukaisen poik-
keamisen ratkaisemista pyydettävä asianomaisen kunnan lausunto. Asianosaisten kuule-
misesta ja muiden lausuntojen pyytämisestä on soveltuvin osin voimassa, mitä 1 ja 2 


























5 TOIMIVALLAN SELVITTÄMINEN JA JAKAUTUMINEN NILSIÄN KAUPUNGIN JA 
ELY-KESKUKSEN VÄLILLÄ 
ELY-keskus ohjaa kuntien, mukaan luettuna Nilsiän, maankäytön suunnittelua ja 
rakentamista. Toimivalta rannalle sijoittuvien poikkeamisten käsittelylle jakautuu Nilsiän 
kaupungin ja ELY-keskuksen kesken lain määräämällä tavalla. ELY käsittelee uusien 
rakennusten (loma- tai pysyvien asuntojen) poikkeamisasiat kaavoittamattomilla alueilla. 
Kaupunki taas vastaa yleis- ja asemakaavoista poikkeamisista sekä käyttötarkoituksen 
muutoksen edellyttämästä poikkeamispäätöksestä. /6/ 
Taulukko 1. Poikkeamisen toimivallan jakautuminen ELY-keskuksen ja kunnan kesken. 
(Alkuperäinen toimivaltataulukko on laadittu Ympäristöministeriössä vuonna 2006. Tau-













Rakennuksen käyttötarkoituksen muutos    
1. Kaavoitetut alueet, rakennushanke on kaavan mukainen   X 
2. Kaavoitetut alueet, rakennushanke on kaavan vastainen. 
3.Kaavoittamattomat ranta-alueet ja – vyöhykkeet. 
Esim. Loma-asunto muutetaan vakituiseksi asunnoksi. 
 X  
Laajennukset, uusi rakennus / ei oikeus vaikutteista yleiskaavaa 
ja kaavoittamaton alue 
   
1. Vähäisen rakennushankkeen laajennuksen ja alkuperäisen raken-
nuksen koko alle 60 m² tai enintään 10 % rakennetusta kerrosalasta.  
  X 
2. Vähäistä suurempi laajennus. (Ei uutta rakennusta vastaava raken-
nushanke, laajennus + alkuperäinen rakennus ovat yli 60 m², mutta 
laajennus pienempi kuin alkuperäinen ja laajennus on enintään 100 
m²) 
 X  
3. Uusi rakennus(Uuteen rakennukseen rinnastettavana pidetään 
myös laajennusta, jossa laajennus on suurempi kuin alkuperäinen tai 




Hallituksen esityksen 141/2010 mukaan toimivalta siirtyy ELY-












Uusi rakennus, yleiskaava/MRL    
1. RA-ym. alueet, joita erityinen määräys koskee, kaavan mukainen 
rakentaminen. Esim. Juurusveden rantaosayleiskaava 19.3.2003 
  X 
2. RA-ym. erityisellä määräyksellä rakennuslupaan oikeutetut alueet, 
kaavan vastainen rakentaminen. Esim. Loma-asunnon muuttaminen 
vakituiseksi asunnoksi tai rakennusoikeuden lisääminen. 
 X  
3. M-,V- ym. rakentamattomiksi tarkoitetut ranta-alueet, joilla rakenta-
minen kaavassa kielletty, osoitettu tai siirretty 
(1: toimivalta perustuu KHO:n päätöksiin 27.1.2006 KHO 2006:4 ja 
21.11.2006 KHO 2006:89 
X   
4. Rakentamisalueet, joita erityinen, rakennuslupaan oikeuttava mää-
räys ei koske (Esim. Tahkovuoren- ja Nilsiän keskustan yleiskaavat ) 
X   
Uusi rakennus, yleiskaava / RakL*    
1. Tavanomaiset omarantaiset lomarakennukset RA- alueilla, Esim. 
Puntinjoen rantayleiskaava 21.3.1995 
  X 
2. RA- alueilla kaavan vastainen rakentaminen Esim. Poikkeaminen 
Nilsiän kaupungin rakennusjärjestyksen säännöksistä. 
 X  
3. M- ym. rakentamattomiksi osoitetut alueet, joilla rakentaminen kiel-




4. M- ,V- ym. rakentamattomiksi osoitetut alueet, joilla haetun laajuista 
rakentamista ei ole osoitettu tai siirretty 
X   
5. Muut kuin RA-rakentamisalueet, joilla rakennuspaikka kohtaisesti on 
määräykset rakentamisesta (esim. AO) 
 X  
6. Muut kuin RA-rakentamisalueet,joilla ei rakennuspaikkakohtaisia 
määräyksiä rakentamisesta (esim. RM, AT) 
X   
Ranta-asemakaava    
1. Rakentamisalueet, kaavan mukainen rakentaminen   X 
2. Rakentamisalueet, kaavan vastainen, mutta ei ylitä rakennus-
oikeutta. Esim. Poiketaan rakennuksen kaavan mukaisesta rakennuk-
sen sijoittumisesta rakennuspaikalla. 
 X  
3. Rakentamisalueet, joilla vähäistä enemmän ylitetään rakennusoike-
us tai sijoitetaan rakennusoikeutta M- ,V- tai muulle rakentamattomaksi 
tarkoitetulle alueelle 
X   
 





A: ennen v. 1997 vahvistetut, jossa maanomistajakohtainen selvitys ja osoittaminen sekä 
rakentamattomien alueiden säilyminen turvattu (kieltävä tai rakennusoikeuden siirtomää-
räys,  RakL muutoksen 1097/1996 siirtymäsäännös), tai 
B: 1997 tai sen jälkeen vahvistetut, joissa erityinen määräys rakennuslupamenettelyyn 
oikeuttamisesta. 
 
5.1  Poikkeamisen toimivallan jakautuminen rakennushankkeen koon mukaan 
 
Hallituksen esityksessä on otettu kanttaa rakennushankkeen koon perusteella vähäiseen 
laajennukseen. Vähäisiä laajennuksia ovat toimenpiteet. joissa lisärakentamisesta huoli-
matta rakennus pysyy pienehkönä, alle 60 m²:n suuruisena. Muutoin rakennuksen pinta-
alan lisäys voi olla 10 % tai käsittää yhden huoneen. Rakennuksen laajentamisena pide-
tään ullakon käyttöönottoa asuin tarkoitukseen. Vähäisyyttä arvioitaessa tarkastelua ei 
rajata vain esillä olevan hankkeeseen, vaan huomioidaan jo aiemmin toteutuneet toimen-
piteet. /3/ 
 
Hallituksen esitys 141/2010 rakennuslain muuttamisesta muuttaa asuinrakennuksen laa-
jennuksen tai uudelleen rakentamisen osalta edellä mainittua tulkintaa. Yllä mainittu tul-
kinta poistuu asuinrakennusten osalta mutta muiden rakennusten osalle muutoksella ei 
vaikutusta. 
 
Nilsiän kaupungin ympäristölautakunnan/valvontajaoston vanhan perinteen mukaan pa-
lossa tai myrskyssä tuhoutuneen rakennuksen tilalle saa rakentaa uuden vastaavanlaisen 
rakennuksen, vaikka tuhoutuneen rakennuksen sijainti poikkeaa esimerkiksi rakennusjär-
jestyksen rantaetäisyys-vaatimuksilta. Kuitenkin on huomioitava, että rakennus on raken-
nettava rakentamisvuoden mukaisten rakennusmääräysten mukaisesti. Jokainen raken-












Taulukko 2.  Rakennushankkeen pinta-alan mukainen toimivallan jakautuminen. 
Huom. Rakennuksen kerrosalan mukainen toimivallan jakautuminen on ohjeellinen. On 
tapauskohtaisesti tarkasteltava rakennushankkeen laajuus ja sen vaikutukset rakennetta-
vaan ympäristöön. 
 
Rakennushanke, missä ei ole 
oikeusvaikutteista kaavaa 
Alkuperäinen 











Uusi rakennus ei korvaa 
olevassa olevaa rakennusta 
   X   
loma-asunto, julkisivumuu-
tos, ja laajennus. Hanke 
vastaa uudisrakennusta. 
40 10 50  X  
loma-asunto, ei muutoksia 
alkuperäisessä rakennukses-
sa 
40 10 50   X 
loma-asunto, ei muutoksia 
alkuperäisessä rakennukses-
sa 
40 4 44   X 
loma-asunto, korvaa olemas-
sa olevan rakennuksen. Ei 
koske osittaen tuhoutunutta 
tai tuhoutunutta rakennusta 
169  169  
1)
X  
loma-asunto, ei muutoksia 
alkuperäisessä rakennukses-
sa 
350 33 383  X  
ravintolarakennus, muutoksia 
alkuperäisessä rakennukses-
sa, peruskorjaus ja laajennus 
400 85 485 X   
ravintolarakennus, ei muu-
toksia alkuperäisessä raken-
nuksessa, vain laajennus 
400 85 485  X  
ravintolarakennus, muutoksia 
alkuperäisessä rakennukses-
sa, peruskorjaus ja laajennus 
450 120 570 X   
loma-asunto, ei muutoksia 
alkuperäisessä rakennukses-
sa 
33 60 83 X 
1)
X  
loma-asunto 240 120 360 X 
1)
X  
loma- asunnon muuttaminen 
vakituiseksi asunnoksi pe-
ruskorjaus, laajennus (Vaati-
mukset kohdassa 4.1.1) 
120 30 150  X  
 







5.1.1 Loma-asunnon muuttaminen vakituiseksi asunnoksi 
 
Päätös loma-asunnon muuttamisesta vakituiseksi asunnoksi kuuluu kunnalle.  Rakenta-
misen ja rakennuspaikan on täytettävä laissa asetetut vaatimukset (MRL 116, 117 ja 136 
§), jotta poikkeuslupa ja rakennuslupa voidaan myöntää. Samat vaatimukset koskevat 
sekä uuden rakennuksen rakentamista että käyttötarkoituksen muutosta loma-asunnosta 
vakituiseksi asunnoksi. /6/ 
 
Opinnäytetyön liitteenä 2 on ehdotus Nilsiän kaupungin uuteen rakennusjärjestykseen 
lisättävistä vaatimuksista koskien loma-asunnon muuttamista vakituiseksi asunnoksi. Eh-
dotus perustuu ympäristöministeriön ohjeisiin rantojen maankäytön suunnittelusta maan-

























6  POIKKEUSLUVAN HAKEMINEN 
 
6.1 Poikkeuksen hakeminen MRA 85 § 
 
Poikkeamista koskeva hakemus jätetään kunnalle. Jos hakemuksen käsitteleminen 
maankäyttö- ja rakennuslain 171 §:n mukaan kuuluu elinkeino-, liikenne- ja ympäristökes-
kukselle, kunnan tulee lähettää hakemus sinne oman lausuntonsa ohella. Lausunnon an-




Hakemuslomake täytetään yhtenä kappaleena/rakennushanke. Hakemuslomakkeen kaik-
ki kohdat täytetään. 
Nilsiän kaupunki käyttää kuntaliiton lomaketta e6688, jossa on mukana lomakkeen täyttö-
ohjeet. Hakemuksessa on esitettävä arvio poikkeamista koskevan hankkeen keskeisistä 
vaikutuksista ympäristöön sekä hakemuksen perustelut. Tarvittaessa arvion vaikutuksista 
tekee asiantuntija. Lomakkeen allekirjoittaa rakennuspaikan omistaja tai haltija tai omista-
jan tai haltijan valtuuttama henkilö. Mikäli rakennuspaikan omistajia on kaksi tai useampi, 
on kaikkien omistajien allekirjoitettava hakemus tai yksi omistajista voidaan valtuuttaa 
allekirjoittamaan hakemus, jolloin valtakirja on liitettävä hakemukseen. 
Jos omistajana on kuolinpesä/perikunta, on hakemukseen liitettävä virkatodistus (su-
kuselvitys). Lomakkeen allekirjoittavat kaikki osakkaat/jäsenet tai yksi osakkaista/jäsenistä 
voidaan valtuuttaa, jolloin valtakirja on oheistettava. Jos omistajana on yritys, yhteenliitty-
mä, yhdistys ym., on hakemukseen liitettävä ote kaupparekisteristä/yhdistysrekisteristä, 
josta käy ilmi kenellä on nimenkirjoitusoikeus. 
 
6.2.1 Hakemuksen liitteet 
 
Poikkeamislupahakemukseen liitetään seuraavat liitteet. Liitteistä selviää rakennushan-
keen sijainti, omistus, naapureiden kannanotto rakennushankkeeseen: 
1) ympäristökartta, joka osoittaa alueen sijainnin, sekä asemapiirros, josta käyvät ilmi se-
kä olemassa olevat että suunnitellut rakennukset tai rakentamistoimenpiteet rakennuspai-
kalla 
2) asiakirja, joka osoittaa rakennuspaikan hallinnan tai muun perusteen hakea poikkeusta 
3) selvitys naapurien kuulemisesta 
4) selvitys kulkuyhteydestä 





6.2.1.1 Ympäristökartta ja asemapiirros 
 
Ympäristökartta osoittaa alueen sijainnin. Kartan ja/tai kaavan (kaava-selostuksineen) saa 
rakennusvalvonnasta. 
Asemapiirros on laadittava huolellisesti ja sen tulee sisältää seuraavat asiat: 
 rakennuspaikan viralliset tunnukset, kuten rajat ja niiden pituudet 
 rakennuksen sijoituksen määräävät kaavamerkinnät: rakennusala, 
rakentamattoman rakennuspaikan osan rajat  
 ilmansuunnat, pohjoinen ylöspäin 
 rakennettaviksi suunnitellut, olevat ja purettaviksi aiotut rakennukset sekä 
rakennelmat käyttötarkoituksineen  
 uudisrakennuksen mitat ja sijainti. Sijainti mitoitetaan kaava-alueella kaavatien tai 
tien puoleisista rajapyykeistä 
 rakennuksen lähimmät kohtisuorat etäisyydet rajoista on myös esitettävä, jos 
rakennuksen suunta poikkeaa rajojen suunnasta. Kaava-alueen ulkopuolella 
rakennuksen sijainti sidotaan sopivaan rajapyykkiin ja rajaan. Etäisyydet lähellä 
oleviin rakennuksiin on myös esitettävä 
 teknisen huollon järjestelyt: vesijohto, haja-asutusalueella talousvesikaivon sijainti, 
myös naapureiden kaivot, jätevesien purkupaikka ja pintavesien poisjohtaminen, 
jätehuollon järjestely, öljy- ja polttoainesäiliöt ja -varastot jne. Jätevesijärjestelmän 
sijoittuminen jätevesien purkupaikkoineen rakennuspaikalle ei saa tuottaa haittaa 
naapurille. Nilsiän kaupungilla ei ole ympäristön suojelumääräyksiä, ovat 
valmisteluvaiheessa. Luonnoksessa on jätevesijärjestelmän etäisyysvaatimus 
rannasta 30 m ja naapurin rajasta 5 m. Yleensä naapurin rakennusten ollessa 
rajan välittömässä läheisyydessä jätevesijärjestelmä sijoitetaan kauemmaksi 
naapurin rajasta 
 ajo- ja kulkutiet, autopaikat, oleskelualueet tai muut pihamaan järjestelyt 
 korkeussuhteet ja kasvillisuuspeite (ennen ja jälkeen rakentamisen). 
Korkeuskäyrät esitetään 1.0 m välein täydellä viivalla rakentamisen jälkeistä 
tilannetta kuvaavana. Siirretyn käyrän aiempi paikka esitetään piirroksessa 
katkoviivalla 
 rakennuspaikan kulmapisteiden ja uudisrakennuksen nurkkapisteiden sekä eri 
maastokohtien viralliset tai ehdotetut korkeusasemat 
 ympäristöä rakennuksineen rakennuspaikan ulkopuolelta riittävässä laajuudessa, 
vähintään kuuden (6) metrin etäisyyteen rakennuspaikan rajoista 
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 rakennuspaikan rakennusoikeus, pinta-ala, sallittu rakennettava kerrosala, 
aikaisemmin rakennettu kerrosala sekä nyt rakennettava kerrosala 
 rakennusten ollessa lähempänä kuin viisi metriä naapurin rajasta, tarvitaan 
naapurien suostumus rakentaa lähemmäksi rajaa. Rakennusvalvonta kuitenkin 
suosittelee rakennusten sijoittamista naapurin rajasta yli viiden metrin etäisyydelle, 
koska jatkossa rakennukselle tehtävät muutokset vaativat tarkempaa 
rakentamisen ohjaamista ja toimenpiteelle tarvitaan aina erillinen 
naapurinsuostumus. /8;9;10;11/ 
 
6.2.1.2  Selvitys rakennuspaikan hallintaoikeudesta 
 
Selvitykseen hallintaoikeudesta tarvitaan lainhuutotodistus tai mikäli lainhuutoa ei ole, 
kauppakirjan jäljennös tai vuokrasopimus, (valtakirja, mikäli rakennuspaikan haltija (halti-
jat) eivät ole allekirjoittajina). Kuolinpesän ollessa omistajana tarvitaan lisäksi perunkirja.  
Yrityksiltä/yhteisöiltä tarvitaan ote kaupparekisteristä/yhdistysrekisteristä sekä nimenkirjoi-
tusoikeuden todentamiseksi asunto- ja kiinteistöosakeyhtiön ollessa hakijana tulee toimit-
taa jäljennös hallituksen/yhtiökokouksen pöytäkirjasta, jossa hankkeen toteutuksesta on 
päätetty./7/ 
 
6.2.1.3  Naapuri ja naapurin kuuleminen poikkeuslupahakemukseen 
 
Naapureille on varattava tilaisuus lausua mielipiteensä poikkeamishakemuksesta MRA 
86§:n mukaan. Kuulemisen hoitaa kunta, ellei hakija itse halua hoitaa naapurin kuulemis-
ta./7/ 
 
Naapurin täytyy saada riittävä tieto hankkeesta, että hän voi esittää mielipiteensä. Tällai-
sia tietoja ovat esimerkiksi tieto hankkeen laadusta (lomarakennus, omakotitalo, sauna), 
laajuudesta (kerrosala ja kerrosluku), rakennuspaikan sijainnista ja koosta sekä raken-
nuksen likimääräisestä sijainnista (esimerkiksi asemapiirros). Jos nämä tiedot on esitetty 
erillisellä kartalla tai piirroksella, on hyvä selventää, millaisen kartan tai piirroksen perus-
teella naapuri on esittänyt mielipiteensä (esim. kartan tai piirroksen päiväys)./1;2;3;6;7/ 
 
Se, että naapuri on saanut tiedon hankkeesta ja mahdollisuuden lausua mielipiteensä 
siitä, on osoitettava hakemukseen liitettävällä asiakirjalla. Naapurin myönteinen mielipide 
ei kuitenkaan ole poikkeamisen saamisen välttämätön edellytys eli kyseessä ei ole suos-





olla merkitystä asian ratkaisemiselle sekä hakijalle, joka voi vielä harkita mahdollisia muu-
toksia hakemukseensa. Naapuri voi kuulemisen jälkeen seurata hakemuksen etenemistä, 
ja naapurilla on oikeus vaatia muutosta päätökseen. /1;2;3;6;7/ 
 
Luvanhakija voi hoitaa naapurin kuulemisen joko kirjeitse tai henkilökohtaisella tapaami-
sella. Kummassakin tapauksessa on syytä käyttää rakennusvalvontaviraston kuulemislo-
maketta, jonka saa viraston Internet-sivuilta tai virastosta. Jos naapuri ei suostu allekirjoit-
tamaan kuulemislomaketta, niin riittää, että luvanhakija kirjoittaa kuulemislomakkeeseen 
todistuksen, miten ja milloin tiedoksianto on suoritettu. Ongelmatilanteissa rakennusval-
vonta on suositellut naapurin kuulemista saantitodistuskirjemenettelyllä. Tontin tai muun 
kiinteistön omistaja selviää maanmittauslaitoksen ylläpitämästä kiinteistörekisteristä. Osoi-
tetiedot kannattaa tarkistaa huolellisesti. Jos kirjeeseen on syystä tai toisesta merkitty 
väärä osoite, ja posti ei ole pystynyt toimittamaan kirjettä perille, niin tiedoksiantoa ei ole 
tapahtunut./7/ 
 
Hakija voi tilata naapurien kuulemisen palkkiota vastaan kaupungin rakennusvalvonnasta. 
Nilsiän rakennusvalvontavirasto hoitaa naapureiden kuulemisen lähettämällä naapureille 
ilmoituksen lupahakemuksesta saantitodistuskirjeenä. Rakennusvalvontavirasto liittää 
kuulemiskirjeen mukaan kopion asemapiirroksesta, mistä selviää hankkeen sijainti suh-
teessa naapureihin. Tarpeen mukaan myös muita piirustuksia ja selvityksiä liitetään kir-
jeeseen. Näillä piirustuksilla pyritään selvittämään naapureille kyseisiä kaava- yms. poik-
keamia. Lisäksi pyydetään palauttamaan määräajan puitteissa palautuskuoressa naapu-
rinkuulemislomake. Hallintolain 59 §:n mukaan kirjeen vastaanottajan katsotaan saaneen 
asiasta tiedon seitsemäntenä päivänä kirjeen lähettämisestä, jollei muuta näytetä. MRA 
86 §:n mukaan naapurille on varattava vähintään seitsemän päivää aikaa esittää muistu-
tus hakemuksesta. Tämä tarkoittaa sitä, että lyhimmillään määräaika kirjeen lähettämises-
tä viimeiseen muistutuspäivään on kaksi viikkoa. 
 
6.2.1.3.1  Kuka on naapuri? 
 
MRL 133 §:n mukaan naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapäätä olevan kiinteistön tai 
muun alueen omistajaa ja haltijaa. Sellainen kiinteistö, jolla on yksikin yhteinen rajapiste 
rakennuspaikan kanssa, on aina naapuri. Myös puisto katsotaan aina naapuriksi. Naapu-
riksi katsotaan myös kadun toisella puolella oleva ja oikeuskäytännön mukaan myös vinot-
tain vastapäätä oleva kiinteistö. Toisen tontin takana oleva tontti ei ole naapuri. Mikäli ra-
janaapuri on puisto, lupaviranomainen harkitsee tapauskohtaisesti, onko puiston toisella 
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puolella oleva kiinteistö myös naapuri, jota on kuultava. Tällöin on kyse puistoalueen le-
veydestä. Kapeiden jokien ja järvien sekä lampien vastarannalla olevaa kiinteistöä on 
kuultava. Sekä kiinteistön maanvuokraoikeuden haltija että kiinteistön omistaja ovat naa-
pureita, joten kumpaakin on kuultava. Yksittäinen asukas tai osakkeenomistaja ei sen 
sijaan ole naapuri. Jos naapurina on Tiehallinto tai Ratahallintokeskus on ne aina kuulta-
va. Tontin tai muun kiinteistön omistaja selviää maanmittauslaitoksen ylläpitämästä kiin-
teistörekisteristä./2;3;5;6/ 
 
6.2.1.4  Selvitys kulkuyhteydestä 
 
Poikkeamislupahakemukseen tulee liittää ELY-keskukselta haettu lausunto kulkuyhteyden 
järjestämisestä eli pääsy maantielle. Ennakkolausunto kannattaa hankkia jo ennen kiin-
teistön tai määräalan kaupan tekoa. 
 
6.2.1.5   Muiden asianosaisten kuuleminen 
 
MRL 173 §:n mukaan on ennen poikkeamislupapäätöksen tekemistä lisäksi kuultava niitä, 
joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa. 
Jos näiden muiden asianosaisten kuuleminen on tarpeen, niin kaupunki kuuluttaa hake-
muksesta kunnan ilmoitustaululla ja lisäksi ainakin yhdessä hankkeen vaikutusalueella 
yleisesti leviävässä sanomalehdessä. Muistutusaika sanomalehtikuulutuksen julkaisemis-
päivästä on seitsemän päivää. Muiden asianosaisten kuulemistarpeeseen vaikuttavat 
hankkeen laatu, laajuus ja sijoittuminen sekä hankkeen ja poikkeamien vaikutus ympäris-
töön. Muiden asianosaisten kuuleminen kuuluu aina kaupungille./6;7/ 
 
Kaupunki pyytää lisäksi ELY-keskuksen lausunnon aina, kun poikkeaminen koskee: 
 aluetta, jota koskevat erityiset valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 
 luonnonsuojelun kannalta merkittävää aluetta (Natura) 
 rakennussuojelun kannalta merkittävää kohdetta tai aluetta tai 
 maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi varattua aluetta 















Oikeusvaikutteisessa, rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa rakentamisen ja rakennusoikeuden 
määrittämisen on perustuttava yksityiskohtaiseen tila- ja maanomistajakohtaiseen selvitykseen. 
Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi on tarpeen ottaa huomioon ns. hyödynnet-
ty rakennusoikeus eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujen rakennuspaikkojen määrä. Lasken-
tamenetelmää kutsutaan emätilaperiaatteeksi (aikaisemmin myös kantatilaperiaatteeksi). Emätila-
periaatteen mukaan rakennusoikeus määritetään jonkin tietyn poikkileikkausajankohdan mukaisille 
tiloille, emätiloille (aikaisemmin kantatiloille). Nilsiässä lähtökohdaksi on valittu ajankohdaksi 
15.10.1969 (rantakaavasäännösten voimaantulo). Emätilan ranta-alueelle poikkileikkausajankoh-
dan jälkeen muodostetut rakennuspaikat luetaan käytetyksi rakennusoikeudeksi. Mitoitettavan alu-
een ulkopuolella (esimerkiksi yli 200 m etäisyydellä rantaviivasta) sijaitsevat rakennuspaikat eivät 
vaikuta rakennusoikeuden määrään./1;5/ 
 
Seuraavalla sivulla kuvassa 4 on yksinkertainen esimerkki emätilaperiaatteen soveltamisesta. Ti-
lanne vaikeutuu, jos joku tiloista on ennen kaavan laatimista käyttänyt enemmän rakennusoikeutta 
kuin sille emätilaperiaatteen mukaisesti kuuluisi. Sen lisäksi, että kyseiselle tilalle ei enää osoiteta 
uusia rakennuspaikkoja, on tapauksen mukaan harkittava, missä määrin yhdellä tilalla ylitetty ra-
kennusoikeus vähentää toisten samasta emätilasta muodostettujen tilojen rakennusoikeutta. 
Maanomistajien tasapuolinen kohtelu turvataan poikkeamismenettelyssä noudattamalla emätilape-
riaatetta samaan tapaan kuin rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa. Poikkeamismenettelyssä 
rakennusoikeutta ei kuitenkaan voida siirtää emätilan alueella saman maanomistajan toiselle tilalle 
tai vesistölle niin kuin kaavaa laadittaessa on mahdollista. (Huomioitava kuitenkin, ettei sakoteta 
rakennuspaikkajaossa sitä maan omistajaa, joka on säästänyt ranta-alueet, tai rantavyöhykkeet 




Kuva 4. Emätilaperiaatteen mukainen rakennuspaikkojen laskenta./1/ 
 
7.2 Muunnetun rantaviivan menetelmä 
 
Kunkin maanomistusyksikön rantarakennuspaikkojen kokonaismäärä lasketaan maanomistajan 
tilojen yhteenlasketun, ns. muunnetun rantaviivan pituuden perusteella. Muunnettu rantaviiva las-
ketaan karttarantaviivan pituuden sekä rantaviivan muodon (liuskaisuuden) ja muiden ominaisuuk-
sien mukaan. Menetelmän tavoitteena on turvata rakennusoikeuden jakautuminen tasapuolisesti 
eri maanomistajille. Muunnetun rantaviivan sijaan puhutaan myös mitoitusrantaviivasta. Muunne-
tun rantaviivan laskennassa on käytetty erilaisia menetelmiä./1;5/ 
 
Etelä-Savon seutukaavaliitossa kehitetty ns. Etelä-Savon malli on yksi eniten käytetyimmistä 





tön rannalle voidaan sijoittaa vähemmän rakentamista kuin leveän vesistön rannalle, koska lähek-
käin sijoittuvat loma-asunnot häiritsevät toisiaan./1;5/ 
 
7.3 Pienten saarten ja vesistöjen mitoitus 
 
Nilsiään laadittujen rantaosayleiskaavojen mitoitusperusteet ovat seuraavat. Ovat myös ELY-
keskukselle annettavan poikkeamislausunnon rakennuspaikka mitoitusperusteita:  
 
Pienehköille saarille, esimerkiksi alle 20 ha, voidaan määritellä erikseen pinta-alaan perustuva mi-
toitusnormi, joka voi vaihdella eri vyöhykkeillä, esimerkiksi alle 20 ha saarilla mitoitus on noin 3 ha 
yksi loma-asunto. 
 
Pienillä järvi- ja lampialueilla mitoitusyksikkönä voidaan käyttää loma-asuntojen määrää vesipinta-
alan suhteen, esimerkiksi yksi rakennuspaikka jokaista 3–4 vesihehtaaria kohden. 
 
Alle hehtaarin kokoisia saaria tai 3 ha:n lampia ei yleensä lasketa mukaan mitoitukseen. Vesilain ja 
rakennusjärjestyksen mukaan alle 1 ha:n saarilla ja lammella ei ole rakennusoikeutta. 
 
Jokialueilla otetaan yleensä huomioon vain 50 % rantaviivasta. Tähän vaikuttaa kuitenkin joen le-
veys ja vastapäisen rannan rakentamismahdollisuudet. Yli 100 m leveillä joilla voidaan käyttää 
järvialueilla noudatettavia rantaviivan muuntoperiaatteita. Latvavesistöalueilla mitoituksen tulisi 
vesistön herkkyyden vuoksi olla tavanomaista pienempi, esimerkiksi 4-5 rakennuspaikkaa muun-
netun rantaviivan kilom kohden. 
 
Pienten saarten ja vesistöjen muita rantoja vähäisempi mitoitus perustuu niiden herkkyyteen niin 
jätevesikuormituksen kuin muunkin käytön osalta. Asetuksella (542/2003) säädettyjä vaatimuksia 
vähäisemmilläkin päästömäärillä on merkitystä silloin, kun vesistö on erityisen herkkä. Saaren pieni 
koko rajoittaa käsittelyjärjestelmän valintaa eikä umpisäiliöratkaisukaan yleensä kuljetusyhteyden 
puutteen vuoksi ole mahdollinen. Pienen vesistön tai saaren luonnonolot ja loma-asumisen viihtyi-





Kuva 5. Malli rantaviivan laskeminen Nilsiässä (Etelä-Savon maakuntaliitto)/1;5/ 
 
7.4 Tulvien huomioiminen rakentamisen ohjauksessa 
 
Alimmalla suositeltavalla rakentamiskorkeudella tarkoitetaan sitä ylintä korkeutta, jolle vesi voi 
nousta ilman, että se vahingoittaa rakenteita. Varsin usein rakentamista koskevissa kaavamäärä-
yksissä tai rakennusjärjestyksissä alin rakentamiskorkeus on määritetty alimpaan lattiakorkeuteen. 
Nilsiän kaupungin rakennusjärjestyksen mukaan lattiapintaan on oltava metri ylimmästä tulvakor-
keudesta. Käytännössä rakennuksen korkeusasema on määrätty, ettei mahdollinen tulvavesi pää-
se salaojarakenteisiin. Yhä enemmän toimitaan lisäksi Saimaan alueen tulvantorjunnan toiminta-
suunnitelman 2009 mukaan: Rakennuksen korkeusasema tulee sopeutua olemassa olevan ympä-
ristön rakennusten, maaston ja katupinnan korkeusasemiin. Asuin- ja työtilojen lattiataso on raken-
nettava yleensä vähintään 0,5 m ympäröivää maanpintaa korkeammalle ja vähintään 1,5 m keski-
vedenpinnan korkeutta ylemmäksi./12/ 
 
7.4.1 Suositus alimmista rakentamiskorkeuksista 
 
Suosituksen mukaan ympärivuotinen asutus sisävesien rannoilla tulisi sijoittaa niin korkealle, että 
sille voi aiheutua vahinkoa vasta sellaisesta tulvakorkeudesta, jonka voidaan arvioida esiintyvän 





asuntoihin ja muihinkin pitkäikäisiin rakennuksiin ja rakenteisiin, jotka vahingoittuvat tulvaveden 
vaikutuksesta./1;9/ 
 
Mikäli vesistöstä on olemassa vedenkorkeushavaintoja riittävän pitkältä ajalta, tulvakorkeus määri-
tetään tilastollisia menetelmiä apuna käyttäen.  Tulvakorkeuteen suositellaan vielä lisättävän kun-
kin vesistön erityispiirteistä johtuva lisäkorkeus (0,3- 1,0 m). Lisäkorkeuden suuruuteen vaikuttaa 
mm. havaintojakson pituus ja vesistön purkautumisolosuhteet sekä yläpuolisen valuma-alueen 
järvisyys. Sellaisilla säännöstellyillä vesistöillä, joille on määrätty kiinteä yläraja, tulisi lisäkorkeute-
na käyttää yleensä vähintään 0,5 m./9/ 
 
Jos vedenkorkeuden havaintoja ei ole riittävästi tai ei ollenkaan, tulvakorkeus voidaan joutua 
määrittämään paikalla tehtävien havaintojen perusteella. Apuna voidaan käyttää myös Suomen 
ympäristökeskuksen vesistömalleja, joilla voidaan simuloida pahoja tulvavuosia./9/ 
 
Nilsiän reitin veden korkeuksia /9/: 
Juurusvesi, Etelä-Nilsiä (Siilinjärvi NN  83,0 m , Riitavesi 83,20) 
Vuotjärven  ylin veden korkeus NN 95,90 
Syvärin järven ylin veden korkeus  NN 97,40 
Suur-Pieksän järven ylin veden korkeus NN 87,30 
 
Alin lattiakorkeus on helppo asettaa ja mitata, mutta se ei ole kastumisriskin kannalta olennainen 
taso. Lattiakorkeuden alapuolella esimerkiksi maanvaraisella laatalla on tyypillisesti eristekerros ja 
sen alapuolella hiekkatäyttö. Käytännössä turvallinen korkeus on vasta kapillaarisen nousun kat-
kaisevan hiekkatäyttökerroksen alapuolella. Lattiapinnan alapuolella on siten 0,5 m rakenteita, joi-
hin vesi ei saisi ulottua. Pilariperustuksissa ja tuulettuvissa alapohjissa on turvallinen korkeus vas-
taavasti tuuletusvälin alapuolella olevan kapillaarisen nousun katkaisevan kerroksen alla. Lattia-










Hakijan esittämien kiinteistötietojen oikeellisuus on varmistettava ennen poikkeamislupalausunnon 
ja päätöksen antamista. Käytännössä tämä tapahtuu selvittämällä kiinteistötiedot maanmittauslai-
toksen ylläpitämästä kiinteistörekisteristä. Kiinteistörekisteri sisältää kiinteistön perustiedot, kuten 
kiinteistötunnuksen, pinta-alan, nimen ja sijaintikunnan sekä kylän tai kunnanosan. Lisäksi rekiste-
rissä on tietoja kiinteistön muodostumisesta, tieoikeuksista, rasitteista ja muista kiinteistön käyttö-
oikeuksista ja -rajoituksista, kaavoista, tonttijaosta ja rakennuskielloista sekä osuuksista yhteisiin 
alueisiin. Rekisteriin on merkitty myös kiinteistöihin kuuluvat erottamattomat määräalat.  
 
Poikkeamislupahakemukseen tarvitaan ajan tasalla oleva kiinteistörekisterikartta sekä jokin toimi-
tusasiakirjoista (esim. kauppakirja, lainhuutotodistus).  
 
Jos kiinteistön omistaja on yritys, on yrityksestä toimitettava kaupparekisteriote. Otteessa kerro-
taan, kuka edustaa yhtiötä. 
 
.                                                       






Poikkeamismenettelyn tarkoituksena on mahdollistaa rakentaminen ilman kaavaa ja varmistaa, 
että rakentaminen ei vaikeuta kaavoitusta tai alueiden käytön muuta järjestämistä taikka luonnon 
tai rakennetun ympäristön suojelemisen tavoitteiden saavuttamista. Poikkeaminen ei myöskään 
saa johtaa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai aiheuttaa merkittäviä haitallisia vaiku-
tuksia ympäristöön. Poikkeamisen edellytykset ovat samat siitä riippumatta, käsitteleekö asian 
kunnan viranomainen vai alueellinen ympäristökeskus. 
Liitteenä 4 on Nilsiän kaupungin kartta yleiskaavoita. Kartan mukaan kaikki suuremmat vesistöalu-
eet on yleiskaavoitettu. 
 
Poikkeamisharkinnassa huomioon otettavia kaavoituksellisia seikkoja: 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 73§ mukaiset ranta-alueiden loma-asutusta koskevat yleis- ja asema-
kaavan eritysseikat on huomioitava poikkeamislupa harkinnassa. 
  
• alueen olosuhteisiin, maisemaan ja luontoon sopeutettu rakentamisen määrä 
• rakentamisen sijoittaminen hyvien suunnitteluperiaatteiden mukaan niin, 
että säilytetään riittävästi yhtenäisiä rakentamattomia ranta-alueita ja turvataan 
rantaan pääsy myös tiiviisti rakennetuilla alueilla 
• yleisen virkistyksen ja luonnonsuojelun tarpeet ja tavoitteet 
• maanomistajien tasapuolinen kohtelu niin, ettei vaaranneta muiden mahdollisuuksia 
samanlaisissa olosuhteissa vastaavanlaiseen rakentamiseen 
• ympäristönsuojelun huomioon ottaminen (esimerkiksi vesihuollon asianmukainen 
järjestäminen) 
• yhdyskuntarakenteeseen liittyvät kysymykset ja palvelujen järjestäminen 
(esimerkiksi pysyvän asutuksen osalta)./6/ 
 
 
7.7  Rakennuspaikan sijoitusperiaate, rakennuskohtainen tarkastelu 
 
Nilsiän kaupungin rakennusjärjestyksen mukaan rakentamisessa ranta-alueelle noudatetaan seu-
raavia määräyksiä: 
 
10 § Rakennuspaikalle asetettavat vaatimukset 
Rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maasto olosuhteiltaan ja maaperältään tarkoi-
tukseen sovelias sekä pinta-alaltaan rakentamiseen riittävä. Asemakaava-alueen ulkopuolella 
asuntokäyttöön tarkoitetun rakennuspaikan tulee olla pinta-alaltaan vähintään 5 000 m². Milloin 
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rakentamisella ei vaikeuteta vastaista kaavoittamista ja jätevesien käsittelystä ei aiheudu ympäris-
tön pilaantumisen vaaraa, 
rakennuspaikan pinta-ala voi olla pienempi, ei kuitenkaan alle 2 000 m². 
 
11 § Rakentamisen määrä 
Rakennuspaikalle saa rakentaa enintään yhden kaksiasuntoisen enintään kaksikerroksisen asuin-
rakennuksen. Ranta-alueen ulkopuolella olevalle rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten ja 
rakennelmien yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 10 % rakennuspaikan pinta-alasta. Sen 
lisäksi rakennuspaikalle saa rakentaa erillisen enintään 30 m²:n varastorakennuksen. Rakennus-
paikan rakennusten tulee olla samassa pihapiirissä, jolloin ne voidaan lukea yhdeksi rakennuspai-
kaksi. 
Pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisten tilojen sijoittamista ei suosita maanpinnan alapuolelle. 
Pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisten tilojen rakentaminen ullakolle sallitaan, mikäli se ottaen 
huomioon rakennus ja sen käyttötarkoitus sekä soveltuminen rakennettuun ympäristöön on mah-
dollista. 
 
12 § Rakennuksen etäisyys naapurista sekä yleisestä ja yksityisestä tiestä Rakennuksen etäisyys 
toisen omistamasta maasta on oltava vähintään yhtä suuri kuin rakennuksen korkeus, kuitenkin 
vähintään 5 m. Rakennuksen etäisyyden toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla olevasta ra-
kennuksesta tulee olla vähintään 10 m. Palovaarallisen rakennuksen etäisyydestä rajaan ja toiseen 
rakennukseen on säädetty asetuksella. Rakennuksen etäisyyden ajoradan keskiviivasta on oltava 
kantatiellä vähintään 30 m, maantiellä ja paikallistiellä vähintään 20 m sekä yksityistiellä vähintään 
12 m. Yleisten teiden varrella asuinrakennusten etäisyyden tiestä määrittää yleensä liikenteen ai-
heuttama melutaso. 
 
13 § Rakentamisen sijoittuminen ja sopeutuminen ympäristöön ranta-alueella 
Rakennettaessa ranta-alueille tulee erityistä huomiota kiinnittää rakennusten korkeusasemaan, 
muotoon, ulkomateriaaleihin ja väritykseen. Rakennusten tulee yleensä olla puupintaisia ja harja-
kattoisia. 
 
Rakennuspaikalla, erityisesti rannan läheisyydessä, tulee kasvillisuus pääosin säilyttää ja vain har-
ventaminen on sallittua. Muodostettavan rakennuspaikan rantaviivan pituus tulee olla vähintään 40 
m. Rakennuksen etäisyyden rantaviivasta ja sijainnin rakennuspaikalla tulee olla sellainen, että 
maiseman luonnonmukaisuus mahdollisuuksien mukaan säilyy. 
Muun kuin saunarakennuksen etäisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee 
kuitenkin, mikäli edellä olevasta vaatimuksesta ei muuta johdu, olla vähintään 25 m ja asunnon 
alimman lattiatason vähintään 1,0 m yläveden korkeutta ylempänä. Yhden yksikerroksisen, puupin-





lä mainittua metrimäärää lähemmäksi rantaviivaa. Sen etäisyyden edellä mainitulla tavalla lasket-
tavasta rantaviivasta tulee olla kuitenkin vähintään 15 m. Rakennusalaltaan yhden enintään 10 m² 
grillikatoksen tai huvimajan voi rakentaa 10 m:n päähän rantaviivasta. 
 
Nilsiän kaupungin rakennusvalvonta ohjeistaa rakentajia noudattamaan vähintään 1,5 metrin kor-
keutta lattiatasoon yläveden korkeudesta. Näin huomioidaan ennalta Saimaan alueen tulvantorjun-
nantoimintasuunnitelman ohjeistusta. 
 
14 § Jätevesien johtaminen maahan ranta-alueella. Jätevesien käsittely tulee järjestää maaperän 
vedenläpäisevyyden mukaan soveltaen imeytys-/suodatusjärjestelmien ohjeita. Ranta-alueilla on 
jätevedet pyrittävä mahdollisuuksien mukaan imeyttämään etäälle vesistöstä ellei aluetta koskevis-
ta kaavamääräyksistä muuta johdu. Ns. harmaat vedet voi johtaa sepelikerrokseen asennettujen 
imeytysputkien kautta suoraan maaperään. Umpisäiliö hyväksytään vain erikoistapauksissa. 
 
Rakennusjärjestys on laadittu vuonna 2002 ja jätevesien käsittelyasetus tullut voimaan 1.1.2004, 
joten rakennusjärjestys on tältä osin puutteellinen. Nilsiässä rakennusvalvonta noudattaa tältä osin 
jätevesiasetuksen määräyksiä./10/ 
 
7.8 Luonto-, kulttuuri ym. eritysarvojen selvittäminen 
 
Alueella olevien luonto-, kulttuuriperintö- tai muita erityisarvoja, joilla on merkitystä ratkaisun loppu-
tulokseen, tulee tarkastaa Ympäristöministeriön ylläpitämästä tietojärjestelmästä. 
 
Alla nettiosoite Oiva-sivustolle, mistä asiasta saa lisätietoa. 
http://wwwp2.ymparisto.fi/scripts/oiva.asp 
 
OIVA - Ympäristö- ja paikkatietopalvelu asiantuntijoille: 
”Palvelu tarjoaa ympäristöhallinnon tietojärjestelmiin tallennettua tietoa vesivaroista, pintavesien 
tilasta, pohjavesistä, eliölajeista, ympäristön kuormituksesta ja alueiden käytöstä sekä ympäristöön 
liittyviä paikkatietoaineistoja. Tietoja ovat tuottaneet ja keränneet sekä valtion ympäristöhallinnon 
virastot, erityisesti alueelliset ympäristökeskukset, 1.1.2010 alkaen Elinkeino-, liikenne- ja ympäris-
tökeskukset (ELY) ja Suomen ympäristökeskus, että muut tahot. Palvelulla ympäristöhallinto halu-
aa edistää ympäristötiedon saatavuutta ja käyttöä. Palvelu on tarkoitettu ensisijaisesti asiantuntija-




Käyttäjältä edellytetään rekisteröitymistä. Rekisteröitymisen jälkeen käyttäjälle toimitetaan palvelun 
salasana. Käyttäjän henkilötietoja käytetään vain palvelun rekisteriselosteessa mainittuun tarkoi-
tukseen. Palvelun käyttöä tukevaa henkilökohtaista asiakaspalvelua ympäristöhallinto ei pysty an-
tamaan ympäristöhallinnon niukkojen resurssien vuoksi. Palautteet ja mahdolliset palvelua koske-
vat kysymykset pyydämme lähettämään Palaute-linkin kautta. 
 
7.9 Lausuntojen hankkiminen ja maastokäynti tai -tarkastus, selityksen pyytäminen 
 
Nilsiän kaupungin ympäristölautakunta/valvontajaosto antaa MRL 72§ mukaiset lausunnot poikke-
uslupahakemukseen ELY- keskukselle. ELY-keskuksen toimivaltaan kuuluvat asiat valmistelee 
rakennustarkastaja ja kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluvat asiat maankäyttöteknikko. 
 
ELY- keskuksille menevissä lausunnossa huomioidaan seuraavat asiat: 
 
Maankäyttöteknikko laatii emätilalaskelman rakennuspaikkaoikeudesta uusilla rakennuspaikoilla ja 
antaa lausunnon täyttääkö rakennushanke MRL172§ mukaiset poikkeamisen edellytykset sekä 
tarkastaa tarvittaessa hakemuksen mukana tulleiden kiinteistön omistajien tietojen oikeudellisuu-
den. Jos hakija on yhtiö tai yhteisö, tarkastetaan oikeus toimia poikkeusluvan hakijana. 
 
Ympäristötarkastaja antaa lausunnon rakennushankkeen jätevesien käsittelytavasta sekä tarvitta-
essa antaa toimintaohjeet, jos rakennuspaikalla tavataan luonnonsuojelulain mukaisia suojeltavia 
kasveja, hyönteisiä ja eläimiä. 
 
Rakennustarkastajan katselmuksessa rakennuspaikalla tarkastetaan suunnitelmien todenmukai-
suus. Tarkastuksessa katsotaan rakennuspaikan rajat, rakennusten ja rakennelmien sijoittuminen 
maastoon. Rakennusten etäisyys mitataan naapurin rajoista sekä rannasta. Tarkastetaan raken-
nusten korkeusasema vesistöön, tieyhteydet, jätevesienkäsittelyjärjestelmän paikka ja puhdistettu-
jen jätevesien johtaminen maastoon ja pienillä rakennuspaikoilla hulevesien johtaminen maastoon.  
Lisäksi tarkastetaan naapurin kuulemisessa tehdyt huomautukset ja niiden vaikutukset rakennus-
hankkeeseen. Rakentamisen laajennushankkeissa tarkastetaan tulevan rakennuksen soveltuvuus 
rakennettavaan ympäristöön. Hakija toimittaa rakennuksen pääpiirustukset (luonnokset) rakennus-
hankkeen arvioimiseksi. Muussa poikkeamislupahakemusmenettelyssä riittää asemapiirros. Ra-
kennuspaikan pohjasuhteet on selvitettävä ennakolta jokaisen rakennushankkeen yhteydessä. 








8 POIKKEAMISPÄÄTÖS JA SIITÄ ILMOITTAMINEN 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan poikkeamispäätös on perusteltava siten kuin hallintolaissa 
säädetään. Päätökseen voidaan ottaa tarpeelliset määräykset ja ehdot. (Päätöksen tekijänä Nilsiän 
kaupunki tai ELY-keskus) 
 
Päätöksessä on määrättävä aika, jonka kuluessa poikkeamispäätöstä vastaavaa rakennuslupaa 
on haettava. Aika voi olla enintään kaksi vuotta. Alueellisen poikkeamisen määräaika voi olla 
kuitenkin enintään viisi vuotta.  
Päätös on toimitettava hakijalle. Päätös tai sen jäljennös toimitetaan lisäksi asetuksella 
säädettäville viranomaisille ja niille, jotka ovat tehneet muistutuksen asiassa, sekä niille, jotka ovat 
sitä erikseen pyytäneet. Jos samassa muistutuksessa on useita muistuttajia, voidaan päätös tai 
sen jäljennös lähettää ainoastaan muistutuksen tehneelle ensimmäiselle allekirjoittajalle. 
Ensimmäinen allekirjoittaja vastaa tiedon toimittamisesta muille allekirjoittaneille. 
 
Nilsiän kaupungin tulee toimittaa 171 §:n mukainen poikkeamispäätös tiedoksi elinkeino-, liikenne- 
ja ympäristökeskukselle.  
 
Poikkeamispäätöksessä voi olla ehto rakentamisen määrästä tai rakennuspaikan koosta. Haettua 
kerrosalaa voidaan supistaa, jos hakemus on tehty useammalle rakennukselle tai asunnolle. Lupa 
voidaan myöntää pienemmälle hankkeelle kuin on haettu. Rakennuspaikan kokoa koskeva ehto on 
yleensä rakennuspaikan minikokoa koskeva ehto. 
 
Luonnon- ja ympäristönsuojelua koskevat ehdot ovat jätevesien käsittelyyn tai rakennuksen 
sijoituspaikkaa etäisyyttä rannasta liittyviä ehtoja. Rakennuspaikalle asetettavia ehtoja voi olla 
naapurin näköala peittyminen, rakennuksen sijoittuminen ja suunta tai oleskelupihan paikka. 
Ehtojen asettaminen on harvinaista poikkeamis-päätöksissä. 
 
Poikkeamispäätös on myöntämispäivästä voimassa kaksi vuotta, minkä aikana on haettava hank-
keelle rakennuslupa, mikäli rakennuslupaa ei haeta määräajan kuluessa poikkeamispäätös rauke-
aa. Huolehtimisvelvollisuus päätöksestä on hakijalla, ei rakennusvalvontaviranomaisella. 
 
Esimerkki: Poikkeamispäätös rakentaa loma-asunto ja sauna, haetaan rakennuslupa loma-
asunnolle määräajan kuluessa ja saunalle määräajan päättymisen jälkeen. Saunalle voidaan 
myöntää lupa rakentaa MRL 72 § kohdan neljä mukaan. Mutta haettaessa rakennuslupa ensin 
saunalle ja määräajan jälkeen loma-asunnolle rakennuslupaa ei voida myöntää. Tämä vaatii uuden 
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poikkeamismenettelyn. Määräajan päättymisen jälkeen rakentamisen määrässä rakennuspaikalla 








































9  YHTEENVETO JA POHDINTA 
 
 
Opinnäytetyön aiheeksi valittiin rantaan rakentaminen, poikkeamislupamenettely Nilsiässä. Työ 
lähti liikkeelle tullessani viransijaiseksi Nilsiän kaupungin rakennustarkastajan virkaan. Virkatehtä-
viin kuuluu toimia Nilsiän kaupungin valvontajaoston esittelijänä maankäyttö- ja rakennuslain mu-
kaisissa asioissa sisältäen myös poikkeamismenettelyn. Tietoni poikkeamismenettelystä oli opiske-
luajoilta hyvin pintapuoliset. Tutkiessa aikaisempia valvontajaoston päätöksiä minulle ei selvinnyt 
päätösten ja annettujen lausuntojen tarkat perusteet. Asiakkaiden kysellessä rakentamiseen liitty-
viä kysymyksiä minulla ei ollut antaa suoraa vastausta. Tällöin selvitin ensin asiaa eri tahoilta ja 
kerroin vastauksen asiakkaalle myöhemmin. Tällainen menettely on työaikaa vievä. Ajankäytön 
puute korostui kesälomakautena.  
 
Opinnäytetyön alkuvaiheessa oli ajatuksena selvittää lähikuntien toimintatapoja ja tulkintoja ran-
taan rakentamisen poikkeamisasioissa. Suunnitelmasta piti luopua heti alkuunsa kuntien koon ja 
erilaisuuden takia. Yhdeksi suureksi esteeksi muodostui hankala tietojen saaminen. Alustavien 
yhteydenottojen perusteella lähikuntien välillä on suuria eroja poikkeamispäätöksen tekomenette-
lyissä, esim. suurimmissa kunnissa rantaan rakentamisen poikkeamispäätökset valmistellaan kaa-
voitusosastoilla ja pienemmissä kunnissa kaikki poikkeamispäätökset käsittelee rakennustarkasta-
ja. Myös KHO:n päätöksien perusteella on tärkeää erottaa kaupungin ja ELY-keskuksen päätettä-
vissä olevat asiat. Joissakin päätöksissä tuli esille, että rakennuslupaviranomainen on ylittänyt toi-
mivaltansa myöntäessään rakennusluvan kohteelle vaikka oikea lupaviranomainen olisi ollut ELY-
keskus. Lisäksi uusia toimintatapoja määritellessä tuli esille emätilalaskelman tärkeys myös Nilsiän 
rakennusvalvonnassa. Esimerkiksi uusia rakennuspaikkoja määritellessä ranta-alueelle on tärkein 
asia selvittää ensimmäiseksi emätilalaskelman kautta rakennuspaikan rakennusoikeus, saako ra-
kennuspaikalle yleensäkin lainkaan rakentaa. 
 
Tämän opinnäytetyön muodostui rantarakentamisen poikkeamislupamenettelyn nykytilanteen sel-
vittäminen Nilsiän kaupungissa. Lisäksi tavoitteena oli luoda ohjeistusta rakennusvalvonnan työn-
tekijöille toimivaltaoikeudesta ja sen jakautumisesta kaupungin ja ELY-keskuksen välillä. Nykyti-
lanne selvitettiin pääosin keräämällä aineistoa jo tehdyistä päätöksistä ja haastattelemalla muita 
pidempään Nilsiässä olleita työntekijöitä. Tässä opinnäytetyössä on käsittääkseni ensimmäistä 
kertaa koottu yhteen rantarakentamisen poikkeuslupatoimintatavat Nilsiän kaupungissa. Tämän 
työn merkitys ja hyöty on huomattu Nilsiän kaupungin rakennusvalvonnassa jo opinnäytetyön te-
kemisen aikana. Rantarakentamisen poikkeuslupamenettelyn alkutilanteen selvittämisen aikana 
tuli ilmi, että toimintavoissa on parantamisen varaa. Henkilökunnan tiedot poikkeuslupamenettelys-
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tä ja toimivallan jakautumisesta kaupungin ja ELY-keskuksen välillä eivät olleet ajantasaiset ja sel-
vät.  
 
Työ toimii tietolähteenä Nilsiän kaupungin rakennusvalvonnan henkilöstölle. Tähän opinnäytetyö-
hön on koottu rantarakentamisen peruskäsitteitä ja määritelmiä, jotka tulee ymmärtää hyvin poik-
keamispäätöksiä tehdessä. Lisäksi opinnäytetyössä käsitellään KHO:n olennaisia päätöksiä ja tul-
kintoja rantarakentamisesta. Päätösten ja niiden perustelujen tunteminen syventää rakennusval-
vonnan työntekijöiden tietoa aiheesta ja parantaa asiakaslähtöistä neuvontaa ja opastusta raken-
nusvalvonnan asiakkaille, mahdollistaa selkeät neuvottelut eri viranomaisten kesken sekä helpot-
taa oikeiden ja oikeudenmukaisten päätösten teossa ja lausuntojen antamisessa. Poikkeamispää-
tösten tekemisessä ja lausuntojen antamisessa on oltava huolellinen ja päätökset on perusteltava 
oikein. Asiantunteva ja asiakaslähtöinen neuvonta vähentänee työmäärää rakennusvalvonnassa ja 
ELY-keskuksessa, mahdollisesti myös erilaisten riita-asioiden määrä saattaa vähentyä. Virheellis-
ten lausuntojen ja päätösten oikaiseminen eri oikeusasteissa on kohtalaisen kallista ja erittäin ai-
kaa vievää.  
 
Aiheen käsittelyssä on käytetty lähteenä monipuolisesti eri lähteitä: rantarakentamisen liittyvää 
lainsäädäntöä, alan kirjallisuutta ja julkaisuja sekä korkeimmanhallinto-oikeuden päätöksiä.  Viran-
omais- ja asiakaskeskustelut ovat tukeneet aiheen kokonaiskuvan muodostamista. Työstä on jätet-
ty tarkoituksella pois maankäyttö- ja rakennuslain 175 § vähäinen poikkeaminen rakennusluvan 
yhteydessä. Mainittua maankäyttö- ja rakennuslain mukaista vähäistä poikkeamista erittäin hanka-
la soveltaa rantaan rakentamiseen. Joissakin tapauksissa sen käyttö voi olla mahdollista, mutta 
vähäisen poikkeamisen käyttö on perusteltava hyvin.  Vähäistä poikkeamista on käytettävä harki-
ten, siitä ei saisi tulla sääntö.  
 
Opinnäytetyön aineiston kokoamisvaiheessa on tullut esille Nilsiän kaupungin rakennusjärjestyk-
sen puutteellisuus rantarakentamisen ohjeellisuudesta ja rakentamisen määrässä. Lähivuosina 
olisi hyvä tarkistaa koko rakennusjärjestys. Lisäksi olisi tehtävä kokonaisvaltaiset rakennusohjeet, 
jonka yhtenä osana olisi poikkeamislupamenettely. Asiakasta palvelisi myös asiakaslähtöinen ja 
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LIITE 2 Ehdotus Nilsiän kaupungin uuteen rakennusjärjestykseen lisättävistä vaatimuksista 
koskien loma-asunnon muuttamista vakituiseksi asunnoksi. Ehdotus perustuu ympäristöministeriön 
ohjeisiin rantojen maankäytön suunnittelusta maankäyttö- ja rakennuslakiin. 
 
1. Rakennuspaikan koon tulisi olla vähintään 5.000 m2. 
 
2. Rakennuspaikalle tulee olla järjestettynä riittävä veden saanti ja jätevesien käsittely 
 rakennusjärjestyksessä esitetyllä tavalla. 
 
3. Poikkeamisluvan hakijan tulee esittää jätevesien käsittely- ja vesihuoltosuunnitelma 
poikkeamishakemuksen yhteydessä. 
 
4. Rakennuspaikalle on käyttökelpoinen pääsytie, jota pitkin esim. palo-, pelastus- ja lieteautot 
pääsevät rakennuspaikalle, tai mahdollisuus tällaisen järjestämiseen, mistä otetaan ehto 
poikkeamislupaan. 
 
5. Ranta-asemakaava-alueella käyttötarkoitusta ei muuteta ilman käyttötarkoituksen muutoksen 
mukaista ranta-asemakaavan muutosta. 
 
6. Saaressa, joihin ei ole tieyhteyttä, ei muuteta käyttötarkoitusta ilman ranta-asemakaavaa ja sen 
yhteydessä esitettyjä perusteita. Poikkeuksena voidaan käsitellä vanhoja asuintiloja. 
 
7. Vanhat asumispaikat, joissa on vielä rakennukset jäljellä, voidaan edellä esitetyistä 
määräyksistä huolimatta muuttaa riittävillä perusteilla pysyvään asumiseen tarkoitetuiksi. 
 
8. Alueilla, jotka ovat luonnonarvoiltaan herkkiä ja joille voidaan sijoittaa vain pienehköjä 
rakennuksia, ei käyttötarkoitusta muuteta. 
 
9. Alavilla alueilla, joilla on tulvan, sortuman tai vyörymän vaara, ei loma-asuntojen 
käyttötarkoitusta muuteta. 
 
10. Käyttötarkoitusta ei myöskään muuteta, mikäli on nähtävissä, että yhdyskuntarakenne 
merkittävästi hajoaa ja muodostuu taaja-asutusta. 
 
11. Pääperiaatteena on, että teiden rakentaminen tai veden saanti ja jätevesien 
käsittelyn/viemäröinnin järjestäminen ei saa aiheuttaa kaupungille kustannuksia. 
12. Periaatteena on rakennuksen täytettävä olennaiset tekniset vaatimukset, joita aiheuttavat mm. 















1. Syvärinjärven rantaosayleiskaava 3.10.1994  
2. Puntinjoen rantayleiskaavat 21.3.1995 
3. Vuotjärven rantayleiskaava 9.12.1993 
4. Juurusveden rantayleiskaava19.3.2003 
5. Pieksän järvien rantaosayleiskaava 11.12.1996 
6. Tahkovuoren osayleiskaava (ei oikeusvaikutteinen) Kaavan uusiminen käynnissä 
7. Nilsiän kirkonkylän yleiskaava (ei oikeusvaikutteinen) Kaavan uusiminen käynnissä 
